R. Jonat An der Niers 31 47608 Geldern Von der Industrie- u. Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fur die Bewertung

An das von bebauten u. unbebauten Grund- Cf' '
4

. stlicken, zustandig: Niederrheinische
Amtsgericht Geldern 9

Industrie- und Handelskammer
Nordwall 51 Duisburg-Wesel-Kleve zu Duisburg
Sachverstandigenbiiro 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: 22.07.2024
Az.: 1950/2024

Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in
47608 Geldern - Kapellen, Lange Str. 63-65

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag 16.07.2024 ermittelt mit rd.

200.000 €.

(Die Erlauterungen in Abschnitt 1.4 sind zu beachten. — keine Innenbesichtigung)

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 kdnnen das
Originalgutachten nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 02831/123-0) auf der Geschéaftsstelle des
Amtsgerichts Geldern einsehen.

Das Originalgutachten enthalt 36 Seiten inklusive 10 Seiten Anlagen. Ausfertigung: Internetversion
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0. Ergebniszusammenstellung

Stichtage

- Wertermittlungsstichtag 16.07.2024
- Qualitatsstichtag 16.07.2024
- Tag der Ortsbesichtigung 16.07.2024

Objektdaten

- Objektart Einfamilienwohnhaus
- Nutzung Eigennutzungsobjekt
- Baujahr nicht bekannt

- Modernisierungen 1990

Flachen

- Grundstlcksflache 367 m?

- Wohnflache 138 m?

- Bruttogrundflache 213 m?

Werte

- Bodenwert 44.000 €

- Verkehrswert 200.000 €

- im Verkehrswert enthaltene besondere +10.000 €

objektspezifische Grundsticksmerkmale

- Verkehrswert ohne b. 0. G. 190.000 €

Marktdaten

- Sachwertfaktor im Sachwertverfahren 1,00

- Marktanpassung im Vergleichswertverf. 0,90

Verhiltnisse (Verkehrswert ohne b. 0. G.)

- Verkehrswert / Wohnflache 1.377 €/m? (190.000€ / 138 m?)

- Verkehrswert / Bruttogrundflache 892 €/m? (190.000€ / 213 m?)

- Verkehrswert / Grundstlicksflache 518 €/m? (190.000€ / 367 m?)

- Bodenwert / Verkehrswert 0,23 (44.000€ / 190.000 €)

- Bruttogrundflache / Wohnflache 1,54 (213m? / 138 m?)
Az. 009 K 004/24 www.immobilienbewertung-jonat.de Seijte 3
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt: Einfamilienwohnhaus mit Nebengebaude
Objektadresse: Lange Str. 63-65 in 47608 Geldern - Kapellen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Kapellen, Blatt 711, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Kapellen, Flur 8, Flurstiick 48, Flache 367 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber / -in: Amtsgericht Geldern, Nordwall 51, 47608 Geldern
Auftrag vom: Beschluss vom 17.05.2024

»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes
Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Kapellen, Blatt 711, BV Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kapellen, Flur 8, Flurstiick 48
Gebéude- und Freifldche, Lange Str. 63-65, 367 m?

Eigentiimer: ---

soll nach § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachversténdigen Uber
den aktuellen Verkehrswert des angegebenen Objekts eingeholt werden.

Eigentimer / -in: laut Grundbuchauszug vom 15.04.2024: ---

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-  Ermittlung des Verkehrswerts gemall § 194 BauGB zum Zweck der
erstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- 16.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

stichtag:

Qualitatsstichtag: 16.07.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: 16.07.2024

Teilnehmer: -

Benachrichtigt, jedoch ~ ---
nicht erschienen:
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Besichtigungsumfang:

Erhebungen des Sach-
verstandigen: (verwen-
dete objektbezogene

Daten und Unterlagen)

1.4 Besonderheiten des

Besondere
Sachverhalte:

Maligaben des
Auftraggebers:

Das Einfamilienwohnhaus konnte ausschlieRBlich von der o6ffentlichen
Verkehrsflache aus besichtigt werden.

Beschluss, schriftlicher Auftrag vom 17.05.2024

- Grundbuchblatt 711, unbeglaubigte Kopie des Grundbuchblatts vom
15.04.2024, Amtsgericht Geldern

- Flachenangaben, www.tim-online.nrw.de

- Altlasten, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 06.06.2024

- Baulasten, schriftliche Auskunft der Stadt Geldern vom 02.07.2024

- Denkmalschutz, Internetauskunft vom 19.07.2024 (www.geoportal-nieder-
rhein.de)

- Flachennutzungsplan - Baurecht, Internetauskunft (www.geoportal-nieder-
rhein.de) vom 19.07.2024

- Innenbereichs-, Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, Internetauskunft vom
19.07.2024 (www.geoportal-niederrhein.de)

- abgabenrechtlicher Zustand, schriftliche Auskunft der Stadt Geldern vom
04.06.2024

- Ver-und Entsorgungsleitungen, Annahmen am Tag der Ortsbesichtigung

- Bauakte, Kopien aus der Bauakte, erhalten am 06.06.2024, Stadt Geldern

- Bestandsaufnahme und Gebaudeaufmal}, Vergleich des Bestands mit den
Angaben aus der Bauakte sowie eigenes Aufmall vom 16.07.2024

- Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2020 bis 01.01.2024, Internetauskunft des
Landesvermessungsamts NRW vom 19.07.2024 (www.boris.nrw.de)

- Lageplan, Internetauskunft vom 22.04.2024, www.tim-online.nrw.de

- Mietspiegel und Vergleichsmieten aus eigenen Unterlagen

- Ubersichtsplan und Stadtplan, Internetauskunft der Firma ,on-geo GmbH*

vom 19.07.2024 (www.on-geo.de)

Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Dem Sachverstéandigen wurde der Zugang zum Grundstick und somit
auch die Innenbesichtigung der Gebaude (Wohnhaus und Nebengebaude)
nicht ermoglicht. Das Grundstlick konnte daher nur strallenseitig besichtigt
werden. Nachfolgend wird das Gutachten unter der Annahme erstellt, dass
sich die Gebadude im Inneren und gartenseitig von auflen in einem
ordnungsgemaflen Zustand befinden und Bauschaden und/oder Bau-
mangel nicht vorhanden sind. Weiterhin wird unterstellt, dass sich die
Gebaude in einem bewohn-/nutzbaren Zustand befinden und die
Beschaffenheit der Gebdude den heutigen Wohn- und Nutzungsan-
forderungen entsprechen. Fir die fehlende Innenbesichtigung wird kein
Sicherheitsabschlag am Verkehrswert angebracht.

Die Gebaudenutzung ist nicht bekannt. Entsprechend den Darstellungen in
Abschnitt 6.3 wird das Gutachten unter der Annahme erstellt, dass der gelb
schraffierte Gebaudebereich zu Wohnzwecken ausgebaut wurde und der
grin schraffierte Gebaudeteil als Abstellraum genutzt wird.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind insgesamt 5 Eintragungen (siehe
Abschnitt 2.4) vorhanden. Abweichend von den Vorgaben der ImmoWertV
(§ 8) bleiben diese Eintragungen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
gutachtens unbericksichtigt. Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrs-
wert ermittelt. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 2.4.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Gemeinde:

Ort und Ein-
wohnerzahl:

Uberértliche
Verkehrslage:

Nordrhein-Westfalen
Kleve
Geldern

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Ortsteil Kapellen. Kapellen, ein
typisch niederrheinisches Dorf mit ca. 2.500 Einwohnern verfligt Uber
eingeschrankte Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf. Kulturelle
und sportliche Einrichtungen wie Kirchen, ein Sport- und Tennisplatz sind
vorhanden. Eine Grundschule ist ebenfalls vor Ort. Kapellen ist ein Ortsteil
der Stadt Geldern (ca. 33.000 Einwohner). Die Entfernung betragt circa 8
km. Im Landesentwicklungsplan ist Geldern als Mittelzentrum ausgewiesen.
Geldern bietet eine gute Infrastruktur mit nahezu allen denkbaren Sport- und
Freizeiteinrichtungen, einem weitverzweigten Rad- und Wanderwegenetz
und einer Golfanlage. Kulturelle und kirchliche Einrichtungen, wie eine Aula
mit regelmaRigen Veranstaltungen, eine Stadtbiicherei und Kirchen mehrerer
Konfessionen sind vorhanden. Alle Schulformen sowie samtliche
gemeindlichen und kreisangehoérigen Behoérden sind ebenfalls vor Ort.
Geldern besitzt Einkaufsmoglichkeiten sowohl fur den taglichen als auch fur
den darliberhinausgehenden Bedarf.

Landeshauptstadt: Dusseldorf; Entfernung 65 km

nachstgelegene Entfernung Kapellen - Wesel = 35 km
grofiere Orte Entfernung Kapellen - Krefeld = 35 km
Entfernung Kapellen - Venlo (NL) = 25 km

Autobahnzufahrt:  Der nachstgelegene Autobahnanschluss auf die A57 in
Richtung Nimwegen und Kéln ist 7 km entfernt.

Bundes- Landes- Die Landstralle 480 fuhrt in Richtung Niederlande und

stral3en: Krefeld und verlauft unmittelbar durch den Ortsteil
Kapellen.
Bahnhof: Geldern verfugt Uber einen Bahnanschluss in Richtung

Kleve und Dusseldorf. Die Entfernung vom Bewertungs-
objekt zum Bahnhof betragt 9 km.

Flughafen: Kapellen - Regionalflughafen Weeze = 20 km
Kapellen - Flughafen Disseldorf = 60 km
nachstes offentl. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich eine Bushalte-

Verkehrsmittel: stelle.

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Das Objekt liegt an der StralRe ,Lange Str. 63-65" in einem Mischgebiet im
Ortsteil Kapellen. Die Entfernung vom Bewertungsobjekt zum Stadtkern von
Geldern betragt 9 km.
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Wohnlage: mittlere Wohnlage (gute Infrastruktur, erhdhte Immissionsbelastung, mittleres

Nutzung und Art der
Bebauung im Umfeld:

Immissionen:

weitere Belastungen:

topografische
Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:

mittlere Tiefe / Breite:
Form:
GrundstuicksgroRe:

Himmelsrichtung:

Wohnumfeld, kompakte Bebauung)

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

Bei der ,Lange Stralke“ handelt es sich um eine Landstral3e (L480). Aufgrund
des Verkehrsaufkommens waren erhdhte Gerauschimmissionen wahrnehm-
bar. Weitere besondere Immissionen waren am Wertermittlungsstichtag nicht
erkennbar. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemaf
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 Bewertungsgrundstlick nicht von Bodenverunreinigungen betroffen
ist. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemafy nicht
durchgeflhrt.

eben

Das Bewertungsgrundstlick schlie3t mit einer Grenzlange von rd. 8 m an die
offentliche Verkehrsflache (Lange Strale) an. Der Garten wird o6rtlich Gber
einen FuBweg (Foto 4) erschlossen. Dieser FuRweg verlauft Uber die
angrenzenden Privatgrundstiicke. Im Bestandsverzeichnis des Bewertungs-
grundstlick ist kein Herrschvermerk eingetragen, der Hinweise auf eine
dingliche Sicherung der drtlich ausgelbten Nutzung gibt. Siehe Lageplan in
Abschnitt 6.3.

37m/10m
unregelmaRig
Flurstiick 48 = 367 m?

Nordwestausrichtung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
StraRenausbau:
Hoéhenlage:
Ver- und Entsor-

gungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:

zweispurige Landstralle

asphaltierte Stralle mit beidseitigen schmalen Gehwegen; Parkmdglich-
keiten sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache vorhanden

normal
Die vorhandenen Anschlusse an Ver- und Entsorgungsleitungen sind nicht
bekannt. Ortslblich bestehen i.d.R. Anschlussmoglichkeiten an elektrischen

Strom, Wasser und Gas sowie an die 6ffentliche Kanalisation.

Siehe Lageplan in Abschnitt 6.3.
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Baugrund,
Grundwasser:

Augenscheinlich liegt ein gewachsener, normal tragfahiger Baugrund vor. Es
wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung
werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinflisse unterstellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich ge-
sicherte Rechte:

grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Bodenordnungs-
verfahren:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Grundbuch von Kapellen, Blatt 711 vom 15.04.2024 hat keine
Eintragung im Bestandsverzeichnis, die auf ein Recht an einem Fremd-
grundstlick schlieen lasst. Die Grundbicher der umliegenden Grundstlicke
wurden nicht untersucht.

Das Grundbuch von Kapellen, Blatt 711 vom 15.04.2024 hat zwei
Eintragungen in Abteilung II.

Eintragung vom 19.03.2024:
,Die Erbanteile betreffend --- am Nachlass von --- ist gepfandet fiir ---.“

Eintragung vom 15.04.2024:
,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatft ist
angeordnet.”

Anmerkung:
Auftragsgemal bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchblatts im

Rahmen der Zwangsversteigerung unbericksichtigt.

Weiterhin werden Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sein
kénnen, in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei Beleihung berticksichtigt werden.

In Abteilung Il des Grundbuchs befindet sich kein entsprechender Vermerk.
Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemald nicht
durchgefuhrt.

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Flachennutzungsplan:

Nach Auskunft der Stadt Geldern besteht keine Baulasteintragung zu Lasten
des Bewertungsgrundstticks.

Da sich nach Einsicht in die Denkmalliste (www.geoportal-niederrhein.de)
vom 19.07.2024 und ortlich diesbeziiglich keine Hinweise zu einem
vorhandenen Denkmalschutz ergaben, wird das Gutachten unter der
Annahme erstellt, dass das Bewertungsgrundstiick nicht vom Denkmal-
schutz (Gebaude- und/oder Bodendenkmal) betroffen ist.

Darstellung als Wohnbauflache (W)
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Festsetzung im Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit
Bebauungsplan: dem 04.10.1968 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2B ,In de Wyenhorst*
(siehe Abschnitt 6.8 ,Bebauungsplan®). In diesem Bebauungsplan wurde der
Bereich des Bewertungsgrundstucks als ,MI = Mischgebiet® festgesetzt. Die
Zulassigkeit eines Bauvorhabens in einem Mischgebiet richtet sich nach § 6
der BauNVO und ist wie folgt definiert: “Mischgebiete dienen dem Wohnen
und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren. Zulassig sind ... .“ Weiterhin wurden fiur das Antrags-
grundstlick folgende Festsetzungen getroffen:
- zwingend zweigeschossige und maximal eingeschossige Bauweise
- Grundflachenzahl = 0,4
- Geschossflachenzahl = 0,4 und 0,7

Erhaltungs- und Das Bewertungsgrundstiick liegt nach der Internetauskunft ,www.geoportal-
Gestaltungssatzung:  niederrhein.de” nicht im Bereich einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung.

Verfigungs- und Verfigungs- und Veranderungssperren sind fur den bewertungsgegen-

Veranderungssperre:  standlichen Bereich nicht bekannt. Das Gutachten wird unter der Annahme
erstellt, dass keine wertbeeinflussende Verfligungs- und/oder Ver-
anderungssperren vorhanden sind.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens und der vorliegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie der Bau-
beschreibung durchgefuhrt.

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

ausgefuhrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde auftragsgemaf
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  Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land gemafR

gem. § 3 ImmoWertV  § 3, Abs. 4 ImmoWertV. Definition: ,Baureifes Land sind Fléchen, die nach

(Grundstlcksqualitat): &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsédchlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind”, Diese Definition trifft auf das Bewertungsgrundstiick
zu, da es zum Wertermittlungsstichtag im Rahmen, der in Abschnitt 2.5
genannten offentlich-rechtlichen Vorschriften und der 6értlichen Gegeben-
heiten baulich nutzbar ist und in angemessener Breite an einer offentlichen
Verkehrsflache liegt.

abgabenrechtlicher Der abgabenrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstticks ist ,frei‘.

Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist voll erschlossen. Ausstehende Beitrage und
Abgaben fiur ErschlieRungseinrichtungen nach dem BauGB und dem KAG
sind nach Mitteilung der Stadt Geldern nicht vorhanden. Weiterhin sind in
absehbarer Zeit flir den betroffenen Bereich keine ErschlieRungs- oder
Ausbaumalinahmen vorgesehen.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-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.
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Die Gebaude und Auf’enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 Ausfiihrung 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 Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.1 Gebaudebeschreibung fiir das Einfamilienwohnhaus

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

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit wird die nachfolgende Baubeschreibung aus-
schlieBlich anhand der vorliegenden Bauzeichnungen aus dem Jahr 1990 aus der Bauakte und der
AuRenbesichtigung durchgefuhrt. Die ortlich vorhandene Nutzung, Bauausfuhrung, die Ausstattung
und der Zustand (siehe Abschnitt 1.4) kénnen von der nachfolgenden Gebdudebeschreibung
abweichen, da eine 6rtliche Feststellung/Uberpriifung nicht méglich war.

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus

Geschosse: tiw. KG, EG, ausgebautes DG, nicht ausgebauter SB

Baujahr: nicht bekannt

Erweiterungen: nicht bekannt

Modernisierungen: Mit den vorliegenden Bauzeichnungen wurde 1990 der Ausbau des

Dachgeschosses beantragt. Es ist anzunehmen, dass im Zuge dieses
Ausbaus Modernisierungsmafnahmen durchgefuhrt worden sind.

Konstruktionsart: massive Bauweise
Grindung: Bodenplatte
AuRenwande: KG: Mauerwerk oder gegossene Wanne

EG - SB: strallenseitig Mauerwerk mit Riemchenverblendung
Innenwande: KG - SB: Mauerwerk und/oder Leichtbauwande
Geschossdecken: KG - DG: Stahlbetondecken (gemafR Schnittzeichnung)

DG - SB: Holzbalkendecke
Geschosstreppen: KG - SB: nicht bekannt
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Raumaufteilung:
Bodenbelage:

Turen:

Fenster:

Rollladen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:
Sanitare Installation:
Klchenausstattung:

Dach:

besondere Bauteile:

besondere
Einrichtungen:

Belichtung und
Besonnung:
Beluftung:

Grundrissgestaltung:

Baumangel und
Bauschaden:

siehe Grundrisse in Abschnitt 6.5

nicht bekannt

Eingang: Leichtmetallttr

Innen: nicht bekannt

KG: nicht bekannt

EG - SB: Holz- oder Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dach-
flachenfenster mit Isolierverglasung

KG: nicht bekannt

EG: manuelle und/oder elektrisch gesteuerte Kunststoffrolllos

DG - SB: nicht bekannt

Das Gutachten wird unter der Annahme erstellt, dass ein Anschluss an das
offentliche Stromnetz vorhanden ist. Weiterhin wird ein mittlerer Standard
unterstellt.

Die Art der Heizungsanlage ist nicht bekannt. Im Rahmen dieser Werter-
mittlung wird eine funktionsfahige Gaszentralheizung unterstellt, die den
heutigen Nutzungsanforderungen entspricht. Als Warmeverteilungskorper
werden Flachheizkérper angenommen.

nicht bekannt

nicht bekannt

Die u. U. vorhandene Kiche ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.
Satteldach als Holzbalkenkonstruktion, Tonziegeleindeckung mit Unterspann-
bahn, gedammte Dachflaichen im DG, Flachdachanbau mit Bitumen-
eindeckung

Terrassenltberdachung oder Markise (gemaf Luftbild)

nicht bekannt

Die natirliche Belichtung wird durch die geschlossene Bauweise, die
Nachbarbebauung und dem Baubestand (gemaf Luftbild) auf dem westlich
angrenzenden Grundstiick beeintrachtigt.

nicht bekannt

Der Grundriss entspricht gemaf den vorliegenden Bauzeichnungen aufgrund
von Durchgangszimmern / gefangenen Raumen nicht den heutigen Wohnan-
forderungen.

Stralienseitig waren Schaden an der Riemchenverblendung erkennbar. Das
Gutachten wird unter der Annahme erstellt, dass weitere besondere

Bauschaden und/oder Baumangel am Wertermittlungsstichtag nicht vor-
handen waren.
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Wirtschaftliche Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschrankungen der Ertrags-
Wertminderungen: fahigkeit eines Gebaudes zu verstehen, z. B. unwirtschaftliche Grundrisse,

~-gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teil-

weise mangelnde Raumhohen. Zudem sind unzureichende Auflenwand-

Warmedammungen zu berlcksichtigen, deren Auswirkungen Erhéhungen

der laufenden Betriebskosten bedingen. Folgende wirtschaftliche Wert-

minderungen waren augenscheinlich am Wertermittlungsstichtag erkennbar:

- vermutlich fehlende oder unzureichende Au’enwanddammung

- vermutlich unzureichende Dachdammung

- vermutlich unzureichende Schallddmmung zwischen den einzelnen
Geschossen

- vermutlich unzureichende Schallddmmung zu den Nachbargebauden

- unzeitgemale Raumhdhen im KG und DG (gemal Schnittzeichnung)

- unwirtschaftlicher Grundriss

- flache Dachneigung, fehlender Drempel

3.2 Nebengebaude

Garage: Schuppen / Abstellraum

3.3 Flachenangaben

Bruttogrundflache: siehe Abschnitt 6.6 ,Berechnung der Bruttogrundflache®

Wohnflache: siehe Abschnitt 6.7 ,Berechnung der Wohnflachen®

3.4 Energetische Angaben

Energieausweis: nicht bekannt

Photovoltaikanlage:  Auf der stralRenseitigen Dachflache ist eine Photovoltaikanlage erkennbar.
Das Jahr der Installation, die Leistung und ob ein zusatzlicher Batterie-
speicher vorhanden ist, sind nicht bekannt.

Solarthermieanlage: nicht bekannt

3.5 AuBenanlagen

Aulenanlagen:

Einfriedungen und Aufwuchs
Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz
gepflasterte oder sonstige befestigte Flachen
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4. Gebaude- und Marktbeurteilung

4.1 Zusammenfassende Beurteilung / Gesamteindruck des Grundstiicks / der Gebaude

Lage - Umfeld
Das Grundstiick liegt im Ortsteil Kapellen an einer Landstrale bzw. an einer Ortsdurchfahrtsstralle.

Aufgrund des Verkehrsaufkommens sind diesbeziigliche Gerauschimmissionen vorhanden. Im Sinne
des Mietspiegels ist die Wohnlage als "normal“ einzustufen. Es bestehen glinstige Anschlisse an
Uberregionale Verkehrsmittel. Kindergarten und Schulen sind im Ort oder mittels o6ffentlicher
Verkehrsmittel gut zu erreichen. Das Umfeld wird Uberwiegend durch Wohngebdude in ein- bis
zweigeschossiger Bauweise, tlw. durch gemischt genutzte Gebaude gepragt. Einkaufsmdglichkeiten
fur den taglichen Bedarf sind in Geldern oder Sonsbeck vorhanden.

Grundstiick
Das Wohnhaus wurden auf einem Grundstick errichtet, welches eine flir die Objektart
durchschnittliche GrundstucksgrofRe besitzt. Der Garten ist nach Nordwesten ausgerichtet.

Gebaude

Eine Besichtigung der Gebaude war nicht mdglich. Das Gutachten wird unter der Annahme erstellt,
dass sich die Gebaude in einem ordnungsgemafien Zustand befinden, entsprechend der Darstellung
in Abschnitt 6.3 genutzt werden und besondere Bauschaden und/oder Baumangel nicht vorhanden
sind.

4.2 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiucksmarkt

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und einem Abstellraum bebaut.
Augenscheinlich war das Bewertungsobjekt am Wertermittlungsstichtag bewohnt. Mietverhaltnisse,
die das Bewertungsgrundstiick betreffen, sind nicht bekannt.

Drittverwendungsmdglichkeit, wirtschaftliche Folgenutzung/Nutzbarkeit
Die 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 fuhren globale Ereignisse zu Beeintrachtigungen sowohl im offentlichen als auch im
privaten Leben. Steigende Kapitalmarktzinsen, eine hohe Inflationsrate, steigende Baupreise und
steigende Energiekosten sowie die ungeklarte Diskussion bezliglich der zukinftig noch zulassigen
Heizungssysteme und den damit verbundenen sonstigen Modernisierungsaufwendungen dampfen die
Lage auf dem Immobilienmarkt. Der mittlerweile verminderten Nachfrage steht ein steigendes
Angebot gegenilber. Aufgrund der vorgenannten und sich schnell verandernden Einflisse wird eine
intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige Uberprifung des
Bewertungsergebnisses bzw. der angesetzten Marktdaten empfohlen.
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und einem Abstellraum
bebaute Grundstlick in 47608 Geldern - Kapellen, Lange Str. 63-65 zum Wertermittlungsstichtag
16.07.2024 ermittelt.

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

siehe Originalgutachten

5.3 Bodenwertermittlung

siehe Originalgutachten

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Sachwertberechnung

siehe Originalgutachten

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlcksichtigt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit konnten besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale nicht festgestellt werden.

Auf der stralRenseitigen Dachflache wurde eine Photovoltaikanlage montiert. Die Leistung der Anlage
und das Datum der Installation sind nicht bekannt. Weiterhin ist nicht bekannt, ob die Anlage mit
einem Batteriespeicher installiert wurde. Der Anlage wird daher ein frei geschatzter Zeitsachwert von
10.000 € zugeordnet. Die Fertigstellung der Riemchenverfugung an den stralenseitigen Fenster-
banken wirkt sich nicht signifikant aus und flie3t daher wertneutral in die Bewertung ein.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmoglichkeit konnte nicht festgestellt werden, ob
zusatzliche besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale vorhanden sind, Das Gutachten wird
weiterhin unter der Annahme erstellt, dass weitere besondere objekispezifische Grundstlicks-
merkmale nicht zusatzlich zu bertcksichtigen sind.

5.4.2 Sachwertberechnung

siehe Originalgutachten

5.5 Vergleichswertermittlung

siehe Originalgutachten

5.5.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Vergleichswertberechnung

siehe Originalgutachten

5.5.2 Vergleichswertberechnung

siehe Originalgutachten
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5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
Definition
siehe Originalgutachten

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 200.000 €,
der Vergleichswert mit rd. 225.000 € ermittelt.

Ableitung des Verkehrswerts aus den Verfahrensergebnissen

siehe Originalgutachten
5.7 Verkehrswert

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und einem
Abstellraum bebaute Grundstiick in 47608 Geldern - Kapellen, Lange Str. 63-65 wird der nach § 74 a
Z\/G festzusetzende Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 16.07.2024 mit

200.000 €

in Worten: zweihunderttausend Euro

ermittelt.

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

Geldern, den 22.07.2024 oo
Rolf Jonat

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

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

Immobilienbewerter (IfS)
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5.8 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. Die im Gutachten enthaltenen Karten, Luftbilder und Daten sind
urheberrechtlich geschitzt und durfen nicht aus dem Gutachten separiert, einer anderen Nutzung
zugefihrt oder im Internet verdffentlicht werden. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in
anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

Der Auftragnehmer haftet flr 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 vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit 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 Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehodrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

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

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 500.000 € begrenzt.

5.9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Begriffserlauterungen

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
BauGB, BauNVO, BauO NRW, ImmoWertV, BGB, WEG u. a. in der jeweils am Wertermittlungs-
stichtag rechtskraftigen Fassung

Verwendete Wertermittlungsliteratur
Kleiber, Wolfgang, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs- und
Beleihungswerten, 10. Auflage und Kleiber digital

Sprengnetter, Hans Otto: Grundsticksbewertung - Arbeitsmaterialien und Lehrbuch; Loseblatt-
sammlung, Stand 2024

Schwirly, Peter: Praxishandbuch zur Ermittlung und Anwendung von Mieten flir den Wohn- und
Gewerberaum bei Miet- und Verkehrswertgutachten, 2. Auflage

Schwirley - Dickersbach: Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten,
3. Auflage

Kreis Kleve - Gutachterausschuss: Grundstiicksmarktbericht 2024 fir den Kreis Kleve

Begriffserlduterungen
Eine Erlauterung der in diesem Gutachten verwendeten Begriffe finden Sie auf meiner Internetseite
"www.immobilienbewertung-jonat.de" unter der Rubrik "Begriffserlauterungen”.
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6. Anlagen

6.1 Auszug aus der Deutschlandkarte; M = 1:800.000

Quelle: MairDumont GmbH und Co. KG
Aktualitat: Stand 2024

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 StraBenkarte von Geldern - Kapellen; M =1:10.000

Quelle: MairDumont GmbH und Co. KG
Aktualitat: Stand 2024

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 Darstellung der Aufnahmerichtung; M = 1:500
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6.4 Fotos

Aufnahmerichtung siehe Abschnitt 6.3

Foto 1: Blick in die ,Lange Stralie® Foto 2: Blick in die ,Lange StralRe*

Foto 3: Blick auf das Bewertungsobjekt Foto 4: Blick auf den FuRweg
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6.5 Grundrissplane

6.5.1 Kellergeschoss; ohne MaRstab

_NICHT  UN-.

TER KELLERT

Der Grundriss wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte entnommen. Er dient ausschlief3lich
als Ubersicht. Die tatsachliche Raumaufteilung kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaglichkeit von
der dargestellten Grundrisssituation abweichen. Raummalfe, Wandstarken und die Lage von Wanddéffnungen
kénnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet werden.
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6.5.2 Erdgeschoss; ohne MaRstab

Der Grundriss wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte enthommen. Er dient ausschlief3lich
als Ubersicht. Die tatsachliche Raumaufteilung kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaéglichkeit von
der dargestellten Grundrisssituation abweichen. Raummalfe, Wandstarken und die Lage von Wandoéffnungen
kénnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet werden.
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6.5.3 Dachgeschoss; ohne MaRstab

Der Grundriss wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte enthnommen. Er dient ausschlief3lich
als Ubersicht. Die tatsachliche Raumaufteilung kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaéglichkeit von
der dargestellten Grundrisssituation abweichen. Raummalfe, Wandstarken und die Lage von Wandoéffnungen
kénnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet werden.

6.5.4 Schnitt; ohne MalRstab

. S (Y . SRR (S | 18 |

N

DACHNEIGUNG ~37°

Der Schnitt wurde den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte entnommen. Er dient ausschlieBlich als
Ubersicht. Die oértliche Situation kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit von der
Darstellung abweichen. Raummalle, Wandstarken und die Lage von Wandéffnungen kénnen aus diesem
Grundriss nicht abgeleitet werden.
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6.6 Berechnung der Bruttogrundfliache

Gebaude: Einfamilienwohnhaus
Grundflache KG
Grundflache EG
Grundflache DG

28m?

118m?

EG

aus CAD-Angaben
aus CAD-Angaben
aus CAD-Angaben

78m?

DG

17 m?
118 m?
78 m?

Summe Bruttogrundflache

Gebaude: Abstellraum
Grundflache

aus CAD-Angaben

213 m?

28 m?

Summe Bruttogrundflache

Anmerkung:

28 m?

Die Berechnung erfolgt aus FertigmafRen und Bauplanen sowie MalRen aus dem Liegenschafts-
kataster (Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 - Ausgabe 2005). Die Berechnung ist nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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6.7 Berechnung der Wohnflache

Raumbezeichnung Grund- Gewicht anrechenbare
flache Grundflache
Wohnflaiche Erdgeschoss rd. 92 m?
Diele 3,31 m? 100 3,31 m?
Raum 1 10,93 m? 100 10,93 m?
Raum 2 18,31 m? 100 18,31 m?
Raum 3 9,40 m? 100 9,40 m?
Raum 4 27,66 m? 100 27,66 m?
WC 3,44 m? 100 3,44 m?
Flur 1,48 m? 100 1,48 m?
Bad 3,27 m? 100 3,27 m?
Kiche 11,33 m?2 100 11,33 m?
Terrasse 12,00 m? 25 3,00 m?
Summe 101,13 m? 92,13 m?
Wohnflache Dachgeschoss rd. 46 m?
Flur 5,89 m? 100 5,89 m?
Bad 10,53 m? 100 10,53 m?
Schlafen 1 9,34 m? 100 9,34 m?
Schlafen 2 9,65 m? 100 9,65 m?
Schlafen 3 11,01 m? 100 11,01 m?
Summe 46,42 m? 46,42 m?
Zusammenstellung der Wohnflidche rd. 138 m?
Erdgeschoss 92,00 m? 100 92,00 m?
Dachgeschoss 46,00 m? 100 46,00 m?
Summe 138,00 m? 138,00 m?
Anmerkung:

Die tatsachliche Wohnflache konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaoglichkeit nicht
durch ein ortliches Aufmald ermittelt werden. Die oben abgedruckten Flachenangaben wurden den
vorliegenden Bauzeichnungen entnommen, und auf der Grundlage der Bruttogrundflache plausibili-
siert. Die Berechnungen weichen u. U. teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 277;
WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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6.8 Auszug aus dem Bebauungsplan; ohne MaRstab

Die AulRengrenzen des Bewertungsgrundstiicks wurden mit einer roten Linie dargestellt.

Az. 009 K 004/24 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 26


http://www.immobilienbewertung-jonat.de

