R. Jonat _An der Niers 31 47608 Geldern Von der Industrie- u. Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung ﬁ
von bebauten u. unbebauten Grund-
An das . stiicken, zustandig: Niederrheinische ‘ '
Amthe”Cht Geldern Industrie- und Handelskammer ( )
Nordwall 51 Duisburg-Wesel-Kleve zu Duisburg

Sachverstandigenbiro Rolf Jonat
47608 Geldern An der Niers 31, 47608 Geldern

Tel: 02831 132789
Fax: 02831 132791
E-Mail: info@immobilienbewertung-jonat.de
Internet: www.immobilienbewertung-jonat.de

Datum: 04.07.2023
Az.: 1764/2023

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grundstiick in
47647 Kerken, Gromansfeld 3

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag 11.05.2023 ermittelt mit rd.

540.000 €.

(Die Erlauterungen in Abschnitt 1.4 sind zu beachten.)

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich von
dem Originalgutachten dadurch, dass es um Anlagen und Erklarungen gekirzt wurde. Sie kénnen das
Originalgutachten nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 02831/123-0) auf der Geschéftsstelle des
Amtsgerichts Geldern einsehen.

Das Originalgutachten enthélt 35 Seiten inklusive 10 Seiten Anlagen. Ausfertigung: Internetversion
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0. Ergebniszusammenstellung

Stichtage

- Wertermittlungsstichtag : 11.05.2023

- Qualitatsstichtag : 11.05.2023

- Tag der Ortsbesichtigung : 11.05.2023
Objektdaten

- Objektart . Einfamilienwohnhaus
- Nutzung . Eigennutzungsobjekt
- Baujahr ; 2018

- Modernisierungen : -

Flachen
- Grundstucksflache : 521 mz
- Wohnflache : 171 m?2
- Bruttogrundflache : 242 m?
Werte
- Bodenwert : 117.000 €
- Verkehrswert : 540.000 €
- im Verkehrswert enthaltene besondere : -15.000 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Verkehrswert ohne b. o. G. X 555.000 €
Marktdaten
- Sachwertfaktor im Sachwertverfahren : 0,85
- Marktanpassung im Vergleichswertverf. : 0,95
Verhéltnisse (Verkehrswert ohne b. 0. G.)
- Verkehrswert / Wohnflache : 3.246 €/m2  (555.000€ / 171 m?)
- Verkehrswert / Bruttogrundflache : 2.293 €/m2 (555.000€ / 242m?)
- Verkehrswert / Grundstiicksflache : 1.065 €/m2  (555.000€ / 521 m?)
- Bodenwert / Verkehrswert : 0,21 (117.000 € / 555.000 €)
- Bruttogrundflache / Wohnflache ; 1,42 (242m2 | 171 m?)

Az. 009 K 003/23 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 3
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Einfamilienwohnhaus mit Garage
Gromansfeld 3 in 47647 Kerken
Grundbuch von Eyll, Blatt 1202, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Eyll, Flur 4, Flurstiick 560, Flache 521 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber / -in:

Auftrag vom:

Eigentimer / -in:

Amtsgericht Geldern, Nordwall 51, 47608 Geldern
Beschluss vom 04.04.2023

»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes

Grundbuchbezeichnunag:

Grundbuch von Eyll, Blatt 1202

Gemarkung Eyll, Flur 4, Flurstiick 560 521 m2
Gebaude- und Freiflache, Gromansfeld 3

Eigentimer: ----

soll der nach 8 74 a ZVG festzusetzende Verkehrswert des zu verstei-
gernden Grundbesitzes durch einen Sachverstandigen ermittelt werden.*

laut Grundbuchauszug vom 05.04.2023: ----

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung:

Wertermittlungs-
stichtag:

Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:
Teilnehmer:

Benachrichtigt, jedoch
nicht erschienen:

Besichtigungsumfang:

Ermittlung des Verkehrswerts gemaR § 194 BauGB zum Zweck der
Zwangsversteigerung

11.05.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

11.05.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

11.05.2023

Das Einfamilienwohnhaus und die Garage konnten vollstandig von innen
und aul3en besichtigt werden.

Az. 009 K 003/23
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Erhebungen des Sach- Auftrag, Beschluss vom 04.04.2023

verstandigen: (verwen- -  Grundbuchblatt 1202, unbeglaubigte Kopie des Grundbuchblatts vom

dete objektbezogene 0'|5.0ﬁ.2023, %mtsgericht Geldlern .

Flachenangaben, www.tim-online.nrw.de

Daten und Unterlagen) Altlastenauskunft, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 17.04.2023

- Baulastenauskunft, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 17.04.2023

- Denkmalschutz, Internetauskunft vom 17.04.2023 (www.geoportal-nieder-
rhein.de)

- Flachennutzungsplan - Baurecht, Internetauskunft (www.geoportal-nieder-
rhein.de) vom 22.05.2023

- Innenbereichs-, Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, Internetauskunft vom
22.05.2023 (www.geoportal-niederrhein.de)

- abgabenrechtlicher Zustand, schriftliche Auskunft der Gemeinde Kerken vom
16.05.2023

- Ver- und Entsorgungsleitungen, muindliche Auskunft des Eigentimers am
Tag der Ortsbesichtigung

- Bauakte, Kopien aus der Bauakte, erhalten am 20.04.2023, Gemeinde
Kerken

- Bestandsaufnahme und Gebaudeaufmalf3, Vergleich des Bestands mit den
Angaben aus der Bauakte sowie eigenes Aufmal} vom 11.05.2023

- Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2019 bis 01.01.2023, Internetauskunft des
Landesvermessungsamts NRW vom 22.05.2023 (www.boris.nrw.de)

- Lageplan, Internetauskunft vom 16.04.2023, www.tim-online.nrw.de

- Mietspiegel und Vergleichsmieten aus eigenen Unterlagen

- Ubersichtsplan und Stadtplan, Internetauskunft der Firma ,on-geo GmbH*
vom 22.05.2023 (www.on-geo.de)

- Anmerkung:
Die Eigentimer erklaren, dass die von ihnen gemachten Angaben am

Ortstermin vollstandig und richtig sind.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Besondere keine

Sachverhalte:

Maf3gaben des In Abteilung Il des Grundbuchs sind insgesamt 2 Eintragungen (siehe
Auftraggebers: Abschnitt 2.4) vorhanden. Abweichend von den Vorgaben der ImmoWertV

(8 6, Abs. 2) bleiben diese Eintragungen im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsgutachtens unberiicksichtigt. Nachfolgend wird der unbelastete
Verkehrswert ermittelt. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 2.4.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroR3rAumige Lage

Bundesland:
Kreis
Gemeinde

Ort und Ein-
wohnerzahl

Uberdértliche
Verkehrslage:

Nordrhein-Westfalen
Kleve
Kerken

Die Gemeinde Kerken, bestehend aus den Ortsteilen Nieukerk, Aldekerk, Eyll
und Stenden ist eine typisch niederrheinische Gemeinde mit insgesamt ca.
13.300 Einwohnern und liegt im sudlichen Teil des Kreises Kleve. Der
Ortskern Aldekerks wurde in den vergangenen Jahren tlw. saniert, wobei der
alte Gebaudebestand weitestgehend erhalten wurde. Einkaufsmdglichkeiten
fur den taglichen Bedarf, diverse Gaststétten, Kirchen und sportliche Einrich-
tungen sind vorhanden. Weiterhin bietet die unmittelbare Umgebung
Aldekerks vielfaltige Freizeitmdéglichkeiten, wie Reit- und Wassersport,
Wandern und Radfahren. In Aldekerk befinden sich eine Grundschule und
eine Gesamtschule.

Landeshauptstadt:  Dusseldorf; Entfernung ca. 45 km

nachstgelegene Entfernung Aldekerk - Moers = 20 km

groflRere Orte Entfernung Aldekerk - Krefeld = 20 km
Entfernung Aldekerk - Venlo (NL) = 25 km

Autobahnzufahrt: Der nachstgelegene Autobahnanschluss auf die A40 in

Richtung Venlo und Duisburg ist 4 km entfernt.

Bundes- Landes- Die Bundesstral3e 9 fiihrt in Richtung Kleve und Krefeld
stral3en: und verlauft 0,9 km vom Bewertungsobjekt entfernt.
Bahnhof: Aldekerk verfiigt Gber einen Bahnanschluss in Richtung

Kleve und Disseldorf. Die Entfernung vom Be-
wertungsobjekt zum Bahnhof betréagt ca. 0,3 km.

Flughafen: Aldekerk - Regionalflughafen Weeze = 30 km
Aldekerk - Flughafen Disseldorf = 45 km
nachstes offentl. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich eine Bus-

Verkehrsmittel: haltestelle.

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

Das Objekt liegt an der Stral3e ,Gromansfeld 3" in einem Wohngebiet. Die
Entfernung vom Bewertungsobjekt zum Ortskern von Aldekerk betragt 1 km.

gute Wohnlage (gute Infrastruktur, geringe Immissionen, gutes Wohnumfeld,
Uberwiegend aufgelockerte Bebauung, ausreichend Grinflache, wenig
Durchgangsverkehr)

Az. 009 K 003/23
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Nutzung und Art der
Bebauung im Umfeld:

Immissionen:

weitere Belastungen:

topografische
Grundsttickslage:
2.2 Gestalt und Form

Stral3enfront:

mittlere Tiefe / Breite:
Form:
Grundstucksgrolie:

Himmelsrichtung:

Das unmittelbare Umfeld besteht Uberwiegend aus einer ein- bis zweige-
schossigen Wohnbebauung in offener Bauweise.

80 m sudwestlich verlauft die zweispurige Bahnstrecke ,Kleve — Disseldorf*.
Aufgrund der N&he zu den Bahngleisen treten Gerauschimmissionen auf.
Am Tag der Ortsbesichtigung waren besondere Immissionen nicht erkenn-
bar. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemal3 nicht
durchgefuhrt.

Altlasten sind nach Auskunft des Kreises Kleve nicht vorhanden. Auch aus
den im Rahmen der Objektbesichtigung gewonnenen Erkenntnissen ergeben
sich keine Hinweise auf einen Altlastenverdacht oder sonstige schadliche
Bodenveranderungen. Das Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt,
dass das Bewertungsgrundsttick nicht von Bodenverunreinigungen betroffen
ist. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemaf nicht
durchgefuhrt.

eben

Das Bewertungsgrundstiick schliel3t mit einer Grenzlange von rd. 18 m an
die offentliche Verkehrsflache an.

29m/18 m
rechteckig
Flurstiick 560 = 521 m?

Sidostausrichtung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:

Hohenlage:

Ver- und Entsor-
gungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund,
Grundwasser:

zweispurige Ortsstral3e, verkehrsberuhigt

gepflasterte Stralle mit einseitigen Gehwegen; Parkmdglichkeiten sind
innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache auf markierten Flachen vorhanden

normal

Anschliisse an elektrischen Strom, Wasser und an das westlich gelegene
Blockheizkraftwerk sind aus 6ffentlicher Versorgung vorhanden. Das
Schmutzwasser wird in den 6ffentlichen Kanal eingeleitet. Das anfallende
Niederschlagwasser versickert auf dem Grundstiick.

Die Garage wurde grenzstandig zu dem Flursttick 559 errichtet.

soweit augenscheinlich ersichtlich und nach mundlicher Auskunft der Eigen-
timer am Besichtigungstag: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (Es
wurden auftragsgemald keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser
Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Boden-
verhéltnisse ohne Grundwassereinfllisse unterstellt.)

Az. 009 K 003/23
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich ge-
sicherte Rechte:

grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Bodenordnungs-
verfahren:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Grundbuch von Eyll, Blatt 1202 vom 05.04.2023 hat keine Eintragung im
Bestandsverzeichnis, die auf ein Recht an einem Fremdgrundstiick schlie3en
lasst. Die Grundbicher der umliegenden Grundstiicke wurden nicht
untersucht.

Das Grundbuch von Eyll, Blatt 1202 vom 05.04.2023 hat zwei Eintragungen
in Abteilung II.

Eintragung vom 23.09.2016:

.Beschrankte persotnliche Dienstbarkeit des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentiimer es zu unterlassen hat, das Grundstick mit Strom, Gas, Kohle,
Ol oder Holz — ausgenommen in Kaminen — oder durch Warmepumpen uber
Erdwarme, Luft oder Wasser zu beheizen oder mit Warmwasser zu
versorgen, fur die Stadtwerke Kempen GmbH, Kempen.*

Eintragung vom 08.02.2023:
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.”

Anmerkung:
Auftragsgemal bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchblatts im

Rahmen der Zwangsversteigerung unbericksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihung berlicksichtigt werden.

In Abteilung 1l des Grundbuchs befindet sich kein entsprechender Vermerk.
Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemar nicht durch-
gefuhrt.

Nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten)
sind nicht bekannt. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Flachennutzungsplan:

Nach Auskunft des Kreises Kleve besteht keine Baulasteintragung zu
Lasten des Bewertungsgrundstiicks.

Da sich nach Einsicht in die Denkmalliste (www.geoportal-niederrhein.de)
vom 17.04.2023 und ortlich diesbeziglich keine Hinweise zu einem
vorhandenen Denkmalschutz ergaben, wird das Gutachten unter der
Annahme erstellt, dass das Bewertungsgrundstiick nicht vom Denkmal-
schutz (Geb&ude- und/oder Bodendenkmal) betroffen ist.

Darstellung als Wohnbauflache (W)

Az. 009 K 003/23
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Festsetzung im
Bebauungsplan:

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und
Veranderungssperre:

Bauordnungsrecht:

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit
dem 18.03.2018 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 18. In diesem Bebau-
ungsplan wurde das Grundstick als ,WA = allgemeines Wohngebiet" fest-
gesetzt. Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens in einem allgemeinen Wohn-
gebiet richtet sich nach 8 4 der BauNVO und ist wie folgt definiert: “All-
gemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind
Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe, Anlagen
far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke."
Weiterhin wurden flr das Antragsgrundstick folgende Festsetzungen
getroffen:

- maximal eingeschossige Bauweise

- maximal 2 Wohneinheiten

- Grundflachenzahl = 0,4

- Geschossflachenzahl = 0,5

- Bauweise = abweichend

- Dachneigung 38° - 48°

Das Bewertungsgrundstiick liegt nach der Internetauskunft ,www.geoportal-
niederrhein.de” nicht in einem Satzungsbereich.

Verfugungs- und Verédnderungssperren sind fir den bewertungsgegen-
sténdlichen Bereich nicht bekannt. Das Gutachten wird unter der Annahme
erstellt, dass keine wertbeeinflussende Verfigungs- und/oder Ver-
anderungssperren vorhanden sind.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemald auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens und der vorliegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie der Bau-
beschreibung durchgefihrt.

Anmerkung:
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des

ausgefuhrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgemar
nicht untersucht. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
gem. 8 3 ImmoWertV
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher
Zustand:

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land gemani
§ 3, Abs. 4 ImmoWertV. Definition: ,Baureifes Land sind Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind“. Diese Definition trifft auf das Bewertungsgrundstiick
zu, da es zum Wertermittlungsstichtag im Rahmen der in Abschnitt 2.5
genannten o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und der o6rtlichen Gegeben-
heiten baulich nutzbar ist und in angemessener Breite an einer 6ffentlichen
Verkehrsflache liegt.

Der abgabenrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstticks ist ,frei“.

Das Bewertungsgrundstick ist voll erschlossen. Ausstehende Beitrdge und
Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach dem BauGB und dem KAG
sind nach Mitteilung der Gemeinde Kerken nicht vorhanden. Weiterhin sind
in absehbarer Zeit fir den betroffenen Bereich keine ErschlieBungs- oder
AusbaumalRnahmen vorgesehen.

Az. 009 K 003/23
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2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen
Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts, zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle
schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3. Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die Geb&ude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben {ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung/ Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit auf-
genommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur
pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1 Gebaudebeschreibung fir das Einfamilienwohnhaus

Fur die unterschiedlichen Geschosse werden folgende Abklrzungen benutzt: EG = Erdgeschoss, DG
= Dachgeschoss, SB = Spitzboden.

Art des Gebaudes: eingeschossiges Einfamilienwohnhaus, das Gebaude ist nicht unterkellert,
das Dachgeschoss ist ausgebaut

Baujahr: 2018 (Angabe der Eigentimer)
Erweiterungen: keine

Modernisierungen: Wert erhfhende oder Restnutzungsdauer verldngernde Modernisierungs-
mafnahmen wurden in den letzten Jahren nicht durchgefihrt.

Konstruktionsart: massive Bauweise
Grindung: Bodenplatte auf Fundamenten
AulRenwande: EG - SB: Mauerwerk mit Warmedammung und Klinkerverblendung
Innenwande: EG - DG: Mauerwerk
SB: Leichtbauwande
Geschossdecken: EG - DG: Stahlbetondecke
DG - SB: Holzbalkendecke

Az. 009 K 003/23 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 10
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Gromansfeld 3 47647 Kerken - Aldekerk

Geschosstreppen:

Raumaufteilung:
Bodenbelage:

Tdren:

Fenster:

Rollladen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Dach:

besondere Bauteile:

besondere
Einrichtungen:

Belichtung und
Besonnung:

Bellftung:

Grundrissgestaltung:

Baumangel und
Bauschaden:

EG - SB: Stahlbetontreppe  mit  provisorischem

provisorische Treppenauflage vom DG zum SB

Holzgeléander,

siehe Grundrisse in Abschnitt 6.5

mittlerer Standard

Eingang: Kunststofftir mit Glaseinsatz

Innen: Holztiren mit Holzzargen, zur Garage Stahltir mit Stahlzarge
EG - SB: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (3-fach)

EG - DG: elektrisch gesteuerte Kunststoffrolllos

SB: nicht vorhanden

Der Anschluss an das offentliche Stromnetz ist vorhanden. Die Elektroin-
stallation entspricht dem baujahrstypischen Standard.

Bezug der Warme Uber das westlich gelegene Blockheizkraftwerk, Warme-
verteilung im Haus (EG + DG) uber Ful3bodenheizung

Warmwasserspeicher im Hausanschlussraum im EG

Bad im EG:
Bad im DG:

mittlerer Standard
mittlerer Standard

Die vorhandene Kiche ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Satteldach als Holzbalkenkonstruktion, Tonziegeleindeckung mit Unterspann-
bahn, gedammte Dachflachen

Dachaufbauten

nicht vorhanden

Ausreichend. Die natirliche Belichtung wird durch auf3ere Einflisse (Baume,
Bebauung, ...) nicht beeintrachtigt.

natirliche Bellftung

Der Grundriss entspricht den heutigen Wohnanforderungen. Die Nutzungs-
moglichkeiten des Spitzbodens sind durch die tiw. geringe Raumhohe (1,8 m
im Bereich der Treppe) und die Dachschrégen eingeschrankt.

Im Wohnhaus sind bereichsweise noch Fertigstellungsarbeiten durchzu-
fuhren (siehe hierzu die Erlduterungen bei den besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmalen). Besondere Bauschaden und/oder
Baumangel waren am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht
erkennbar.

Az. 009 K 003/23

www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 11



f GUTACHTEN Gromansfeld 3 47647 Kerken - Aldekerk

<Y

Wirtschatftliche
Wertminderungen:

sonstige Be-
sonderheiten:

3.2 Nebengebaude

Garage:

3.3 Flachenangaben

verw. Unterlagen:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschrdnkungen der Ertrags-
fahigkeit eines Gebaudes zu verstehen, z. B. unwirtschaftliche Grundrisse,
.gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teil-
weise mangelnde RaumhoOhen. Zudem sind unzureichende AufRRenwand-
Warmedammungen zu bericksichtigen, deren Auswirkungen Erhéhungen
der laufenden Betriebskosten bedingen. Wirtschaftliche Wertminderungen
waren augenscheinlich am Wertermittlungsstichtag nicht erkennbar.

keine

Garage in massiver Bauweise, Betonbodenplatte, Mauerwerk mit Klinkerver-
blendung, Betondecke mit Bitumeneindeckung, Stromanschluss, Sektionaltor,
Aulentlr zur Terrasse, Belichtung tber Fenster, augenscheinlich keine Bau-
schaden und/oder Baumangel, fehlender AulRenwandputz an der
grenzstandigen AulRenwand

Bauplane und eigenes Aufmald am Ortstermin

Wohnhaus : 242 m?
Garage : 27 m?

siehe Abschnitt 6.6 ,Berechnung der Bruttogrundflache*

Wohnflache — EG : 91 m?
Wohnflache — DG : 80 m2
Summe der Wohnflache : 171 m?
Nutzflache — SB : 28 m2

siehe Abschnitt 6.7 ,,Berechnung der Wohnflachen*

3.4 Energetische Angaben

Energieausweis:
Photovoltaikanlage:
Solarthermieanlage:
3.5 AulRenanlagen

Aul3enanlagen:

nicht vorhanden
nicht vorhanden

nicht vorhanden

- Einfriedungen und Aufwuchs

- Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans offentliche Netz
- gepflasterte oder sonstige befestigte Flachen

- Gartenhaus

Az. 009 K 003/23
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4. Gebaude- und Marktbeurteilung
4.1 Zusammenfassende Beurteilung / Gesamteindruck des Grundstiicks / der Gebaude

Lage - Umfeld
Das Grundstuck liegt in einem Wohngebiet an einer verkehrsberuhigten Strale. Im Sinne des

Kerkener Mietspiegels ist die Wohnlage als "gut" einzustufen. Es bestehen glinstige Anschliisse an
Uberregionale Verkehrsmittel (BundesstralR3e, Autobahn, Eisenbahn). Kindergarten und Schulen sind
im Ort oder mittels offentlicher Verkehrsmittel gut zu erreichen. Das Umfeld wird durch Wohngebdude
in ein- bis zweigeschossiger Bauweise gepragt. Aufgrund der Nahe zu der sidwestlich gelegenen
Eisenbahnstrecke sind Gerauschimmissionen vorhanden. Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen
Bedarf sind in fuBlaufiger Entfernung vorhanden.

Grundstuck

Das Wohnhaus und die Garage wurden auf einem Grundstiick errichtet, welches eine fur die Objektart
durchschnittliche Grundstiicksgrof3e besitzt. Der Garten ist nach Siudosten ausgerichtet und weist
damit eine neutrale Ausrichtung zum Sonnenverlauf auf. Die gartenseitige Einsehbarkeit ist als Ublich
zu bewerten. Die Aufteilung des Grundstlcks (Vorgartentiefe, Gebaude, Gartentiefe) ist ortstblich.

Gebaude

Bei dem 2018 errichteten Wohnhaus handelt es sich um ein nicht unterkellertes, freistehendes
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss in massiver Bauweise. Der Spitzboden ist Giber eine
Treppe zuganglich. An das Wohnhaus schlief3t eine 9 m lange Flachdachgarage an. Die Gebaude
machen einen ordnungsgemafen Eindruck. Aufgrund des Baujahrs sind energetische Moderni-
sierungsmaf3nahmen nicht erforderlich.

Ausstattung
Die Ausstattung entspricht dem baujahrstypischen und auch noch heute (blichen Standard.

Ausgefallene oder uniibliche Einbauten sind nicht vorhanden.

Grundriss
Das Objekt hat eine zeitgemaflRe Grundrissanordnung, da sie wirtschaftlich und funktionell ist. Die
Wohnflache betragt 171 m2. Im Spitzboden stehen 28 m2 Nutzflache zur Verfligung.

Baumangel und Bauschaden

Am Tag der Ortsbesichtigung waren besondere Baumangel und/oder Bauschaden augenscheinlich
nicht feststellbar. Es sind noch Fertigstellungsarbeiten durchzufihren.

4.2 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundsticksmarkt

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaut und wird
derzeit entsprechend genutzt. Nach Auskunft der Eigentimer bestehen keine Miet- oder
Pachtverhaltnisse, die das Bewertungsgrundstiick betreffen.

Drittverwendungsmaglichkeit, wirtschaftliche Folgenutzung/Nutzbarkeit
Die bisherige derzeitige Nutzung (Wohnen) entspricht der wirtschaftlichen Folgenutzung. Eine
Nutzung durch Dritte ist uneingeschrankt gegeben.

Angebot und Nachfrage

Die Nachfrage auf dem Immobilienmarkt war in den letzten Jahren hoch, das Angebot gering. Seit
Anfang 2022 flhren globale Ereignisse zu Beeintrachtigungen sowohl im &ffentlichen als auch im
privaten Leben. Steigende Kapitalmarktzinsen, eine hohe Inflationsrate, steigende Baupreise und
steigende Energiekosten sowie die ungeklarte Diskussion bezuglich der zukinftig noch zulédssigen
Heizungssysteme und den damit verbundenen sonstigen Modernisierungsaufwendungen dampfen die
Lage auf dem Immobilienmarkt. Der mittlerweile verminderten Nachfrage steht ein steigendes
Angebot gegenuber. Aufgrund der vorgenannten und sich schnell verdéndernden Einfliisse wird eine
intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberprifung des
Bewertungsergebnisses bzw. der angesetzten Marktdaten empfohlen.
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage
bebaute Grundstick in 47647 Kerken, Gromansfeld 3 zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2023
ermittelt.

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Eyll 4 560 521 m2

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

siehe Originalgutachten

5.3 Bodenwertermittlung

siehe Originalgutachten

5.4 Sachwertermittlung

5.4.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Sachwertberechnung
siehe Originalgutachten

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend bericksichtigt.

Das Gebaude wurde in Teilbereichen noch nicht abschliel3end fertiggestellt oder nur provisorisch
hergestellt. Beispielhaft sind das provisorisch errichtete Treppengelander, die fehlende Treppen-
auflage vom Dachgeschoss zum Spitzboden, fehlende Fensterbanke, die fertigzustellende Elektro-
installation (siehe Foto 16), die fehlende Fertigstellung im Spitzboden, fehlender Wandputz an der
GaragenaulRenwand (siehe Foto 2), fehlender Putz an den Turzargen zwischen Haus und Garage,
fehlende Versiegelungen an dem Fenster und der Aul3entiir der Garage zu nennen. Die vorgenannte
Aufzahlung ist nicht abschlieend. Die Bewertungsansatze unterstellen ein vollstandig fertiggestelltes
Gebaude. Art und Umfang der FertigstellungsmafRnahmen sowie die hierfir entstehenden Kosten
konnen im Rahmen dieser Wertermittlung nur Uberschlagig geschatzt werden. In dieser
Verkehrswertermittiung wird die diesbezigliche Wertbeeinflussung (nicht Kosten) pauschal mit
15.000 € geschétzt.

Anmerkung:

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Baumangel und Bauschaden sowie
Kosten fur die Beseitigung der Bauméngel und Bauschaden sowie der Modernisierungserfordernisse
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf3
bertcksichtigt worden.
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5.4.2 Sachwertberechnung

siehe Originalgutachten

5.5 Vergleichswertermittlung

5.5.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Vergleichswertberechnung

siehe Originalgutachten
5.5.2 Vergleichswertberechnung

siehe Originalgutachten

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Definition
siehe Originalgutachten

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 540.000 €,
der Vergleichswert mit rd. 540.000 € ermittelt.

Ableitung des Verkehrswerts aus den Verfahrensergebnissen

siehe Originalgutachten

Az. 009 K 003/23 www.immobilienbewertung-jonat.de
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5.7 Verkehrswert

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und einer
Garage bebaute Grundstick in 47647 Kerken, Gromansfeld 3 wird der nach 8§ 74 a zZVG
festzusetzende Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2023 mit

540.000 €

in Worten: fUinfhundertvierzigtausend Euro

ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Geldern, den 04.07.2023 oo
Rolf Jonat

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
zustandig: Niederrheinische Industrie- und Handelskammer Duisburg-Wesel-Kleve zu Duisburg

Zertifizierter Sachverstandiger fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten,
ZIS Sprengnetter Zert (Al) - (DIN EN ISO/IEC 17024)

Immobilienbewerter (IfS)

5.8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
siehe Originalgutachten
5.9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Begriffserlauterungen

siehe Originalgutachten
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6. Anlagen

6.1 Auszug aus der Deutschlandkarte; M = 1:800.000

Quelle: MairDumont GmbH und Co. KG
Aktualitat: Stand 2023

Die dargestellte Ubersichtskarte wurde nach Norden ausgerichtet. Die Lage des Bewertungsgrund-
stiicks wurde mit einem roten Kreuz gekennzeichnet.
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6.2 Auszug aus der StraRenkarte von Kerken - Aldekerk; M = 1:20.000

Quelle: MairDumont GmbH und Co. KG
Aktualitat: Stand 2023

Die dargestellte Stadtkarte wurde nach Norden ausgerichtet. Die Lage des Bewertungsgrundstiicks
wurde mit einem roten Kreuz gekennzeichnet.
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6.3 Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicks; Mal3stab 1 : 750

Der dargestellte Lageplan wurde nach Norden ausgerichtet. Die Aul3engrenzen des Bewertungs-
grundstticks wurden mit einer roten Linie dargestellt.
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6.4 Fotos

Aufnahmerichtung siehe Abschnitt 6.3

Foto 1: Blick in die StralRe ,Gromansfeld” Foto 2: Blick von der Strale auf das
Bewertungsobjekt
Foto 3: Blick von der Straf3e auf das Foto 4: Blick von der Stral3e auf das
Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt
Foto 5: Blick vom Garten auf das Foto 6: Blick vom Garten auf das
Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt
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Aufnahmerichtung siehe Abschnitt 6.3

Foto 7: Blick in den Garten Foto 8: Flurim EG
Foto 9: Bad im EG Foto 10: Bad im EG
Foto 11: Wohnraum im EG Foto 12: Wohnraum / Kiiche im EG
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Foto 13: Hausanschlussraum (HAR) im EG Foto 14: Elektroinstallation im EG
Foto 15: Flurim DG Foto 16: Elektroinstallation im DG
Foto 17: Badim DG Foto 18: Bad im DG

Die Innenaufnahmen wurden mit der Zustimmung des Eigentiimers in das Gutachten aufgenommen.
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Foto 19: Treppe vom Dachgeschoss zum Foto 20: Spitzboden
Spitzboden

Foto 21: Spitzboden Foto 22: Spitzboden

Foto 23: Garage Foto 24: Abstellraum
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6.5 Grundrissplane

Erdgeschoss
ohne Mal3stab

Dachgeschoss
ohne Mal3stab
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¥

Spitzboden
ohne Mal3stab

Schnitt
ohne Mal3stab

Die Grundrisse und der Schnitt wurden aus der amtlichen Bauakte entnommen. Die tatséchliche
Raumaufteilung kann von der dargestellten Grundrisssituation abweichen. Die Grundrisse und der Schnitt
dienen ausschlieRlich als Ubersicht. RaummaRe, Wandstérken und die Lage von Tir- und Fensteréffnungen
kénnen aus diesen Grundrissen und dem Schnitt nicht abgeleitet werden.
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6.6 Berechnung der Bruttogrundflache

Gebaude: Einfamilienwohnhaus
Grundflache EG = 12,12 m * 10,01 m = 121 m2

Grundflache DG = 12,12 m* 10,01 m = 121 m?

Grundflache SB = Zuschlag? = 0 m2

Summe Bruttogrundflache = 242 m?
Gebaude: Garage

Grundflache = 300m*900m+0,245m*190m = 27 m?

Summe Bruttogrundflache = 27 m2

Anmerkung:
Die Berechnung erfolgt aus FertigmafRen und Baupldnen sowie MafRRen aus dem Liegenschafts-

kataster (Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 - Ausgabe 2005). Die Berechnung ist nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

6.7 Berechnung der Wohn- und Nutzflache

Raumbezeichnung Grund- Gewicht anrechenbare
flache Grundflache
Nutzflache  Garage rd. 21 m2
Garage 14,98 m2 100 14,98 m2
Abstellraum 6,49 mz 100 6,49 mz
Summe 21,47 m2 21,47 m2
Wohnflache Erdgeschoss rd. 91 m?
Kuche + Wohnen 55,56 m2 100 55,56 m2
Buro 14,30 m? 100 14,30 m?
Flur 9,88 m? 100 9,88 m?
Bad 5,63 m? 100 5,63 m?
HAR 5,63 m? 100 5,63 m?
Summe 91,00 m? 91,00 m?
Wohnflache Dachgeschoss rd. 80 m?
Flur 9,68 m? 100 9,68 m?
Bad 11,37 m? 100 11,37 m?
Eltern 20,69 m2 100 20,69 m2
Kind 1 15,47 m? 100 15,47 m?
Kind 2+3 22,31 mz 100 22,31 mz
Summe 79,52 m? 79,52 m?
Nutzflache  Spitzboden rd. 28 m2
Spitzboden 28,00 m2 100 28,00 m2
Summe 28,00 m? 28,00 m?
Anmerkung:

Die oben abgedruckten Flachenangaben wurden den Angaben aus der Bauakte enthommen. Die
Angaben wurden auf der Grundlage der Bruttogrundflache plausibilisiert. Die Berechnungen weichen
u. U. teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

1 Der ausgebaute Spitzboden wird entsprechend dem Ableitungsmodell des Gutachterausschusses des Kreises Kleve nicht
im Ansatz der BGF sondern durch einen gesonderten Zuschlag bertcksichtigt. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt
5.3.1 ,Zuschlage".
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