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Internet: www.immobilienbewertung-jonat.de

Datum: 04.02.2025
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Gutachten

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) der Eigentumswohnung Nr. 3 im Obergeschoss des
Wohn- und Geschéaftshauses an der Lappstralle 14 - 16 in 47647 Kerken - Nieukerk sowie einer
Garage

Der Verkehrswert des unbelasteten \Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 16.01.2025 ermittelt
mit rd.

100.000 €.

(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 Erkldrungen gekirzt wurde. Sie kdnnen das
Originalgutachten nach telefonischer Ricksprache (Tel.: 02831/123-0) auf der Geschaftsstelle des
Amtsgerichts Geldern einsehen.

Das Originalgutachten enthalt 38 Seiten inklusive 9 Seiten Anlagen. Ausfertigung: Internetversion
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0. Ergebniszusammenstellung

Stichtage

- Wertermittlungsstichtag : 16.01.2025

- Qualitatsstichtag . 16.01.2025

- Tag der Ortsbesichtigung : 16.01.2025 und 01.02.2025

Objektdaten

- Objektart :  Eigentumswohnung

- Nutzung . Eigennutzungsobjekt

- Baujahr : ca. 1960

- Modernisierungen : --

- Jahresnettokaltmiete : 7.751 €

Flachen

- Grundstucksflache insgesamt : 647 m?

- Wohnflache Sondereigentum Nr. 3 (SE Nr. 3) 93 m?

Werte

- anteiliger Bodenwert : 26.200 €

- Verkehrswert : 100.000 €

- im Verkehrswert enthaltene besondere : -4.500 €
objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Sondernutzungsrechte (SNR) : 0 €

- Verkehrswert ohne b. 0. G., ohne SNR : 104.500 € (100.000 € + 4.500 €)

Marktdaten

- Liegenschaftszinssatz : 2,75 %

- vorlaufiger relativer Vergleichswert ; 1.204 €/m?

Verhiltnisse (Verkehrswert ohne b. 0. G.)

- Verkehrswert / Wohnflache : 1.124 € (104.500€ / 93 m?2)
- Verkehrswert / Jahresnettokaltmiete : 13,5 (104.500€ / 7.751€)
- Bodenwert / Verkehrswert : 0,25 (26.200€ / 104.500 €)

Az. 009 K 10/24 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 3
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 3 in einem Wohn- und Geschéaftshaus mit Keller-
raum und einer Garage

Objektadresse: Lappstralie 14 - 16 in 47647 Kerken - Nieukerk

Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von Nieukerk, Blatt 3166, Ifd. Nr. 1
Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum 20,83/100stel

Katasterangaben: Gemarkung Nieukerk, Flur 41, Flurstiick 65, Flache 647 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber / -in: Amtsgericht Geldern, Nordwall 51, 47608 Geldern
Auftrag vom: Beschluss vom 06.12.2024

»,In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums
in der Gemarkung Nieukerk

Grundbuchbezeichnung:
Wohnungsgrundbuch von Nieukerk, Blatt 3166, BV Ifd. Nr. 1

20,83/100stel Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Gemarkung
Nieukerk, Flur 41, Flurstiick 65, Geb&dude- und Freiflache, Lappstralle
14, 16, GréBe 647 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an den zu Wohnzwecken
dienenden Rdumen im Obergeschoss, einem Kellerraum im
Kellergeschoss und einer Garage im Aufteilungsplan mit Nr. 3
bezeichnet.

Eigentiimerin:

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

Eigentimerin: laut Grundbuchauszug vom 15.07.2024: ---

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

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

Wertermittlungs- 16.01.2025 (Tag der ersten Ortsbesichtigung)
stichtag:
Qualitatsstichtag: 16.01.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Az. 009 K 10/24 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 4
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Ortsbesichtigungen:

Teilnehmer:

Benachrichtigt, jedoch
nicht erschienen:

Besichtigungsumfang:

Erhebungen des Sach-
verstandigen: (verwen-
dete objektbezogene

Daten und Unterlagen)

16.01.2025 und 01.02.2025
16.01.2025: ---
01.02.2025: ---
16.01.2025: ---
01.02.2025: ---

Das Bewertungsobjekt konnte lediglich von auf’en besichtigt werden.
Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 1.4.

- Beschluss, schriftlicher Auftrag vom 06.12.2024

- Grundbuchblatt 3166, unbeglaubigte Kopie des Grundbuchblatts vom
15.07.2024, Amtsgericht Geldern

- Grundakte, Einsicht in die Grundakte beim Grundbuchamt des Amtsgerichts
Geldern am 30.01.2024

- Flachenangaben, Internetauskunft (www.tim-online.nrw.de) vom 15.01.2025

- Altlasten, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 16.12.2024

- Baulasten, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 17.12.2024

- Denkmalschutz, Internetauskunft vom 15.01.2025 (www.geoportal-nieder-
rhein.de

- Flachennutzungsplan - Baurecht, Internetauskunft (www.geoportal-nieder-
rhein.de) vom 15.01.2025

- Innenbereichs-, Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, Internetauskunft vom
15.01.2025 (www.geoportal-niederrhein.de)

- abgabenrechtlicher Zustand, schriftliche Auskunft der Gemeinde Kerken vom
31.01.2025

- Ver- und Entsorgungsleitungen, mindliche Auskunft der betreibenden
Glaubigerin am Tag 01.02.2025

- Bauakte, Bestandsunterlagen aus dem Jahr 2019 und erganzende
Unterlagen aus der Bauakte, erhalten am 17.12.2024, Gemeinde Kerken

- AulRenbesichtigungen am 16.01.2025 und am 01.02.2025

- Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2019 bis 01.01.2024, Internetauskunft des
Landesvermessungsamts NRW vom 15.01.2025 (www.boris.nrw.de)

- Lageplan, Internetauskunft (www.tim-online.nrw.de) vom 12.12.2024

- Erhaltungsriicklage, Eigentiimerbeschliisse, ... , mindliche Auskunft der
betreibenden Glaubigerin vom 01.02.2025

- Mietspiegel und Vergleichsmieten aus eigenen Unterlagen

- Ubersichtsplan und Stadtplan, Internetauskunft der Firma ,on-geo GmbH*
vom 01.02.2025 (www.on-geo.de)

Az. 009 K 10/24
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Besondere
Sachverhalte:

Maligaben des
Auftraggebers:

Dem Sachverstandigen wurde eine Innenbesichtigung des Wohn- und
Geschéaftshaus nicht ermdglicht. Von aullen konnte das Bewertungs-
objekt in Augenschein genommen werden. Nachfolgend wird das Gut-
achten unter der Annahme erstellt, dass sich das Wohn- und
Geschéftshaus im Inneren in einem ordnungsgemafien Zustand befindet
und Bauschaden und/oder Baumangel nicht vorhanden sind. Diese
Annahmen werden auch fir den Kellerabstellraum und die Garage
unterstellt. Weiterhin wird unterstellt, dass sich die bewertungsgegen-
standliche Eigentumswohnung in einem bewohnbaren Zustand, der den
heutigen Wohnanforderungen entspricht, befindet. Fir die Garage wird
unterstellt, dass sich diese in einem nutzbaren Zustand befindet. Fir die
fehlende Innenbesichtigung wird kein Sicherheitsabschlag am Verkehrs-
wert angebracht.

Aufgrund der vorgenannten Erlauterungen werden lediglich die vom
offentlichen Verkehrsraum aus machbaren Aufenaufnahmen vom
Bewertungsobjekt in diesem Gutachten dargestellt.

Mit dem Datum vom 02.04.2019 wurde vom Sachverstandigen bereits ein
Verkehrswertgutachten im Auftrag des Amtsgerichts Geldern fir das
Bewertungsobjekt angefertigt. Die nachfolgende Bewertung wird daher auf
der Grundlage der Erkenntnisse aus dem Jahr 2019, der vorliegenden
Unterlagen und der AulRenbesichtigungen am 16.01.2025 und 01.02.2025
durchgefihrt.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind 2 Eintragungen (siehe Abschnitt 2.4)
vorhanden. Abweichend von den Vorgaben der ImmoWertV (§ 6, Abs. 2)
bleiben diese Eintragungen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
gutachtens unberucksichtigt. Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrs-
wert ermittelt. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 2.4.

Az. 009 K 10/24
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Gemeinde:

Ort und Ein-
wohnerzahl:

Uberortliche

Verkehrslage:

Nordrhein-Westfalen
Kleve
Kerken

Die Gemeinde Kerken, bestehend aus den Ortsteilen Nieukerk, Aldekerk,
Eyll, Rahm und Stenden, ist eine niederrheinische Gemeinde mit 13.000
Einwohnern und liegt im sudlichen Teil des Kreises Kleve. Der Ortskern
Nieukerks wurde in der Vergangenheit saniert, wobei der alte Gebaude-
bestand weitestgehend erhalten wurde. Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf und auch darlberhinausgehende, Supermarkte, diverse
Gaststatten, Kirchen und sportliche Einrichtungen sind vorhanden. Weiterhin
bietet die unmittelbare Umgebung Nieukerks vielfaltige Freizeitmdglichkeiten,
wie Reit- und Wassersport, Wandern und Radfahren. In Nieukerk befinden
sich eine Grundschule und mehrere Kindergarten.

Landeshauptstadt:  Dusseldorf; Entfernung 50 km

nachstgelegene Entfernung Nieukerk - Wesel = 20 km

grofiere Orte Entfernung Nieukerk - Krefeld = 25 km
Entfernung Nieukerk - Venlo (NL) = 20 km

Autobahnzufahrt: Der nachstgelegene Autobahnanschluss auf die A40 in

Richtung Duisburg — Venlo ist 9 km entfernt.

Bundes- Landes- Die Bundesstrale 9 fuhrt in Richtung Kleve und Krefeld
strallen: und verlauft 1 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

Bahnhof: Nieukerk verfugt Uber einen Bahnanschluss in Richtung
Kleve und Disseldorf. Die Entfernung vom Bewer-
tungsobjekt zum Bahnhof betragt 0,5 km.

Flughafen: Nieukerk - Regionalflughafen Weeze = 25 km
Nieukerk - Flughafen Disseldorf = 50 km
nachstes offentl. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich eine Bushalte-

Verkehrsmittel: stelle.

Az. 009 K 10/24
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage
(siehe Abschnitt 6.2):

Wohnlage:

Nutzung und Art der
Bebauung im Umfeld:

Immissionen:

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:

mittlere Tiefe / Breite:
Form:
GrundstuicksgroRe:
Himmelsrichtung:

topografische
Grundsttickslage:

Das Objekt liegt an der ,Lappstralle 14, 16 in einem Mischgebiet im west-
lichen Ortsgebiet. Die Entfernung vom Bewertungsobjekt zum Ortskern von
Nieukerk betragt rd. 200 m.

mittlere Wohnlage (gute Infrastruktur, durchschnittliche Immissionsbelastung,
befriedigendes Wohnumfeld, kompakte Bebauung, Uberwiegend geringe
Freiflachen)

Das Umfeld besteht aus einer liberwiegend zweigeschossigen Wohnbebauung
und aus gemischt genutzten Gebauden in geschlossener Bauweise.

Am Tag der Ortsbesichtigung waren besondere Immissionen nicht erkenn-

bar. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemaf nicht
durchgefuhrt.

Das Bewertungsgrundstick schliel3t mit einer Grenzlange von rd. 20 m an
die offentliche Verkehrsflache an.

34m/19m
unregelmaRig

647 m?
Nordwestausrichtung

eben

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Hohenlage:

Ver- und Entsor-
gungsleitungen:
Grenzverhaltnisse:

Baugrund,
Grundwasser:

zweispurige Ortsstralie als Einbahnstralie

asphaltierte Stralle mit beidseitigen Gehwegen; Parkmoglichkeiten sind
innerhalb der offentlichen Verkehrsflache vorhanden

normal

Anschlisse an elektrischen Strom, Wasser und Gas sind aus o6ffentlicher
Versorgung vorhanden. Das Schmutz- und Niederschlagwasser wird in den
offentlichen Kanal eingeleitet.

siehe Lageplan in Abschnitt 7.3

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

Az. 009 K 10/24
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Altlasten:

Der Kreis Kleve teilte in seinem Schreiben vom 16.12.2024 Folgendes mit:

,Fur die Grundstiicke Adresse: Kerken, Lappstralle 14,16; Gemarkung:
Nieukerk, Flur: 41, Flurstiick 65 sind in dem von mir gefiihrten Kataster gem.
§ 8 des Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen
derzeit keine Eintragungen vorhanden. Mit Aufgabe und/ oder Anderung der
bisherigen gewerblichen Nutzung wird dieser Aspekt erneut zu Uberpriifen
sein.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung im Jahr 2019 wurde die nahere
Umgebung in die Auskunft eingebunden. Die Auskunft aus dem Jahr 2019
fuhrte hierzu aus:

In der nédheren Umgebung (~ 100 m) befinden sich die folgenden
Altstandorte bzw. altlastenverdédchtigen Fléachen:

6.1-693207-1008: ehem. Féarberei und Textilveredelung; nutzungsbezogen
saniert, negative Auswirkungen auf die o.a. Grundstiicke sind nicht zu
erwarten.

6.1-693207-473: ehem. chemische Reinigung; Gefahrenverdacht (Wasser,
Bodenluft) bislang nicht bestétigt, negative Auswirkungen (Wasser, Boden-
luft) auf die o.a. Grundstiicke sind nicht zu erwarten.*

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung kann nicht geklart werden, ob sich
die vorgenannte Gegebenheit auf das Bewertungsgrundstiick auswirkt. Das
Gutachten wird daher unter der Annahme erstellt, dass das Bewertungs-
grundstlick nicht von Bodenverunreinigungen betroffen ist. Eigene, weiter-
gehende Untersuchungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich ge-
sicherte Rechte:

grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Das Grundbuch von Nieukerk, Blatt 3166 vom 15.07.2024 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 Nieukerk, Blatt 3166 vom 15.07.2024 hat zwei
Eintragungen in Abteilung ll.

Eintragung vom 21.08.2018:
,Der Erbanteil der --- am ungeteilten Nachlass des --- ist gepfandet fiir ---.“

Eintragung vom 15.07.2024:
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.”

Anmerkung:
Auftragsgemal bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchblatts im

Rahmen der Zwangsversteigerung unbericksichtigt.

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

Az. 009 K 10/24
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Bodenordnungs- In Abteilung Il des Grundbuchs befindet sich kein entsprechender Vermerk.
verfahren: Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden nicht durchgeflhrt.

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Nicht eingetragene Lasten und (z. B. begunstigende) 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:

Baurecht:

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und
Veranderungssperre:

Bauordnungsrecht:

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

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

Darstellung als gemischte Bauflache (M)

Das Bewertungsgrundstiick liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gemal § 34 BauGB. Zulassig ist ein Vorhaben in diesem Bereich
dann, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

In der unmittelbaren Umgebung des Bewertungsobjekts wurden Wohnge-
badude und gemischt genutzte Gebdude errichtet. Der Gebietscharakter
entspricht einem Mischgebiet

Das Bewertungsgrundstuck liegt nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung.
Es besteht jedoch eine Gestaltungssatzung vom 23.03.2022. Eine Uber-
priufung der Gestaltungssatzung ergab, dass diese keine besonderen
verkehrswertbeeinflussende Festsetzungen enthalt.

Verfiigungs- und Veranderungssperren sind fir den bewertungsgegen-
standlichen Bereich nicht bekannt. Das Gutachten wird unter der Annahme
erstellt, dass keine wertbeeinflussende Verflgungs- und/oder Ver-
anderungssperren vorhanden sind.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafd 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 auftragsgemaf
nicht untersucht. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung vorausgesetzt.

Az. 009 K 10/24
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand  Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um baureifes Land gemaf

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

(Grundstlcksqualitat):  éffentlich-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 O&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und der ortlichen Gegeben-
heiten baulich nutzbar ist und in angemessener Breite an einer offentlichen
Verkehrsflache liegt.

abgabenrechtlicher Der abgabenrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstticks ist ,frei‘.

Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist voll erschlossen. Ausstehende Beitrage und
Abgaben fiur ErschlieRungseinrichtungen nach dem BauGB und dem KAG
sind nach Auskunft der Gemeinde Kerken 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 o&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 Auf3enanlagen 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 Gemeinschaftseigentum — Wohn- und Geschéftshaus — LappstraBe 16

In der folgenden Gebaudebeschreibung werden flir die unterschiedlichen Geschosse folgende Ab-
kirzungen benutzt: KG = Kellergeschoss, EG = Erdgeschoss, OG = Obergeschoss, DG = Dachge-
schoss, SB = Spitzboden.

Weiterhin werden folgende Abklirzungen benutzt: SE1 = Sondereigentum Nr. 1, SE2 = Sonder-
eigentum Nr. 2, ...

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmdglichkeit wird die nachfolgende Baubeschreibung
anhand der im Jahr 2019 gewonnenen Erkenntnisse, der vorliegenden Bauzeichnungen und der
AuRenbesichtigung durchgefihrt. Die ortlich vorhandene Bauausfuhrung, die Ausstattung und der
Zustand (siehe Abschnitt 1.4) kénnen abweichen, da eine ortliche Feststellung/Uberpriifung nicht

mdglich war.

Art des Gebaudes: Das Wohn- und Geschaftshaus ,Lappstrafie 14-16“ setzt sich aus zwei
Gebauden zusammen. Das Wohn- und Geschaftshaus ,Lappstralle 14¢
wurde ca. 1840 errichtet. Im Erdgeschoss befindet sich eine Gaststatte, im
OG und im DG eine Wohnung. Die Gaststatte und die Wohnung bilden das
Sondereigentum Nr. 2.

Das bewertungsgegenstandliche Sondereigentum Nr. 3 befindet sich im OG
des Wohn- und Geschéaftshauses ,Lappstralle 16“. Im Erdgeschoss befindet
sich ein Ladenlokal, im Dachgeschoss eine weitere Wohnung. Das Wohn-
und Geschéaftshaus ,Lappstralle 16 wurde 1960 errichtet.

Die Gebaude sind tlw. unterkellert.

Da das zu bewertende Sondereigentum der Hausnummer 16 zuzuordnen ist,
beschrankt sich die nachfolgende Gebaudebeschreibung auf das 1960
errichtete Gebaude.

Geschosse: tiw. KG, EG, OG, ausgebautes DG, SB

Baujahr: ca. 1960 (Angabe der betreibenden Glaubigerin am Ortstermin)
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Lappstralle 16 47647 Kerken - Nieukerk

Erweiterungen:

Modernisierungen:

Aulenansicht:
Konstruktionsart:
Grindung:

AuRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Hauseingangs-
bereich:

Treppenhaus:

Keller:

Dach:
Elektroinstallation:
Heizung:

Besondere
Bauteile':

Besondere
Einrichtungen:

1978 wurde das Gebaude im EG um den nordwestlichen Anbau erweitert. Im
Jahr 2000 wurde auf dem Anbau die Errichtung eines Wintergartens (heute
Klche des Sondereigentums Nr. 3) beantragt. 2009 wurde fur die Rdume im
Erdgeschoss die Nutzungsanderung von der vorhandenen Metzgerei in eine
Annahmestelle zur Textilreinigung beantragt.

Nach Auskunft der betreibenden Glaubigerin am Ortstermin wurden 1996 die
Fenster erneuert.

Klinker, tlw. Putz
massive Bauweise

nicht bekannt

KG: Mauerwerk (Angabe der betreibenden Glaubigerin)

ab EG: Mauerwerk mit Klinkerverblendung, Anbau im OG mit Putz
ohne zusatzliche Warmedammung

KG: nicht bekannt

EG - 0G: Mauerwerk

DG: nicht bekannt

KG - DG: massiv

DG - SB: Holzbalkenkonstruktion

KG - EG: einfache Holztreppe

EG - DG: geschlossene Holztreppe

Der Zugang zu den Wohnungen befindet sich in der Durch-
fahrt. Die Hauseingangstir wurde als Holztir mit Einfach-
verglasung ausgefiihrt.

Fliesen- und Teppichbelag, Wande mit Tapete oder Holzver-
tafelung, Fenster mit Einfachverglasung

Aufgrund der fehlenden Besichtigungsmdglichkeit kann keine Aussage zur
Bauweise und Ausstattung des Kellers gemacht werden.

Satteldach, vermutlich Holzbalkenkonstruktion, Tonziegeleindeckung
Der Anschluss an das offentliche Stromnetz ist vorhanden.
Ein Anschluss an das o6ffentliche Gasnetz ist vorhanden.

nicht vorhanden

nicht vorhanden

' Besondere Bauteile, die ausschlieRlich dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen sind.

Az. 009 K 10/24
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Nutzungseinheiten:
KG:

EG:

OG:
DG:

Belichtung /
Besonnung:

Baumangel / Bau-
schaden am ge-
meinschaftlichen
Eigentum:

Abstellrdume zu SE 2, 3 und 4 und das Treppenhaus im Gemeinschafts-
eigentum

gewerblich genutzte Raume der SE 1 und 2 sowie das Treppenhaus im
Gemeinschaftseigentum

Wohnraume des SE 3 und das Treppenhaus im Gemeinschaftseigentum
Wohnrdume des SE 4 und das Treppenhaus im Gemeinschaftseigentum

Gut, das Gebaude wird Uber ausreichende Fensterflachen belichtet. Die
natirliche Belichtung wird durch aufliere Einflisse nicht wesentlich beein-
trachtigt.

Am Tag der Ortsbesichtigung waren besondere Bauschaden und Baumangel
am Wohn- und Geschaftshaus nicht erkennbar. Die Pflasterung des Innen-
hofs ist instand zu setzen. Aufgrund der eingeschrankten Besichtigungs-
maoglichkeit sind die Erlauterungen in Abschnitt 1.4 zu bertcksichtigen.

3.2 Sondereigentum Nr. 3 - Wohnung im OG (LappstraRe 16)

Lage:

Raumaufteilung:

Raum im KG:

Grundriss:

Bodenbelage:

Wand- und Decken-
bekleidung:

Fenster:

Rollladen:

Tiren:

Heizung:

oG

Bad, WC, Schlafraum, Flur, Wohnraum, Essraum, Kiiche, Dachterrasse
Wohnflache: 93 m?

Kellerraum mit 15 m? Nutzflache (Abstellraum)

Der Grundriss der Wohnung Nr. 3 entspricht aufgrund von gefangenen
Raumen bzw. Durchgangszimmern nur eingeschrankt den heutigen Wohnan-
forderungen.

einfacher bis mittlerer Standard

einfacher bis mittlerer Standard

Kunststofffenster (weil3) mit Isolierverglasung (2-fach), Einbau Gberwiegend
1996

manuelle Kunststoffrollladen

Wohnungseingangstur als einfache Holztur mit Oberlicht (Einfachverglasung)
und Gegensprechanlage, Innentlren als Holztiren mit Holzzargen, Ab-
trennung des Flurs zum Treppenhaus durch Leichtbauwand mit Fenster-
elementen (Einfachverglasung)

Die Wohnung wurde in der Vergangenheit Uber eine Gastherme (Einbau
2014) im Raum ,WC* und Uber Flachheizkérper beheizt. Nach Auskunft der

betreibenden Glaubigerin wurde der Gaszahler demontiert. Vermutlich wird
die Wohnung seit einiger Zeit Gber elektrische Heizkdrper beheizt.

Az. 009 K 10/24
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Co

Warmwasser: elektrisch

Elektro: baujahrtypischer, einfacher Ausstattungsstandard

Sanitar - Bad: Die Raume ,Bad‘ und ,WC“ wurden nach Auskunft der betreibenden

Besondere Einrich-
tungen u. Bauteile:

Belichtung:
BelUftung:
Barrierefreiheit:
Baumangel / Bau-
schaden:

sonstiges:

3.3 AuBRenanlagen

Wege- und Be-
festigungen:

Ver- und Entsor-
gungsleitungen:

Einfriedungen:
3.4 Nebengebiude

im Sondereigentum:

im gemeinschaft-
lichen Eigentum:

Glaubigerin 2014 modernisiert. In diesem Zuge wurde in dem Raum ,WC*
eine Dusche eingebaut. Insgesamt ist den Sanitdrrdumen ein mittlerer
Standard zuzuordnen.

Dachterrasse

ausreichend

naturliche BelUftung, elektrische Beluftung im Raum ,WC*

nicht gegeben

Am Besichtigungstag waren besondere Bauschaden und/oder Baumangel
nicht erkennbar und sind nach Auskunft der betreibenden Glaubigerin auch

nicht bekannt.

Die Wohnung war am Tag der Ortsbesichtigung vermietet.

gepflasterte Hofflache, tlw. instandsetzungsbedurftig

unterirdisch verlegte Ver- und Entsorgungsleitungen

tlw. Zaune, Mauern

Dem Sondereigentum 3 wurde eine Garage zugeordnet. Die Garage wurde in
massiver Bauweise mit Welleterniteindeckung und Stahlschwingtor errichtet.
Zwischen den Garagen 3 und 4 existiert keine Trennmauer.

nicht vorhanden

3.5 Energetische Angaben

Energieausweis:
Photovoltaikanlage:

Solarthermieanlage:

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden
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4. Teilungserklarung und sonstige Regelungen

Sondernutzungsrechte zugunsten des zu bewertenden Sondereigentums

Die Erklarung zur Begrindung von Wohnungs- und Teileigentum gem. § 8 WEG wurde eingesehen
(Urkundenrolle 1360/2010, Notar --- in Straelen). Demnach wurden die im Lageplan in Abschnitt 7.4
dargestellten Sondernutzungsrechte vergeben.

Sondernutzungsrechte zugunsten fremder Wohnungseigentume
Siehe hierzu den Lageplan in Abschnitt 7.4.

Sonstige Regelungen und Beschlisse

Nach miundlicher Auskunft der betreibenden Glaubigerin am zweiten Besichtigungstag wurden
Eigentimerversammlungen in der Vergangenheit nicht durchgefihrt. Dementsprechend wurden
bisher keine Wert beeinflussenden Regelungen oder Beschlisse gefasst.

Erhaltungsruacklage
Nach mundlicher Auskunft der am zweiten Besichtigungstag anwesenden betreibenden Glaubigerin
existiert keine Erhaltungsrticklage.

Sondereigentum gemaf Teilungserklarung und tatsachliche Nutzung

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsmaoglichkeit kann keine Aussage getroffen werden, ob die
am Wertermittlungsstichtag tatsachlich genutzten Raume den in der Teilungserklarung
beschriebenen Raumen entsprechen.
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5. Gebaude- und Marktbeurteilung
5.1 Zusammenfassende Beurteilung / Gesamteindruck des Grundstiicks / des Gebdudes

Lage - Umfeld
Das Bewertungsobjekt liegt in einem Mischgebiet im westlichen Ortsgebiet. Im Sinne des

Mietspiegels ist die Wohnlage als "normal" einzustufen. Das Umfeld besteht aus einer Uberwiegend
zweigeschossigen Wohnbebauung und aus gemischt genutzten Gebauden in geschlossener Bauweise.
Die Entfernung vom Bewertungsobjekt zum Ortskern betragt ca. 0,2 km.

Grundstuck
Die Grundstuicksgrofie ist in Bezug auf die Nutzung als angemessen anzusehen. Die Freiflachen
sind nach Nordwesten ausgerichtet.

Gebéaude

Bei dem Wohnhaus ,Lappstral’e 16 handelt es sich um ein teilweise unterkellertes Wohn- und
Geschaftshaus mit 3 Nutzungseinheiten in massiver Bauweise. Dem ca. 1960 errichteten Gebaude
sind die baujahrtypischen energetischen Eigenschaften zuzuordnen.

Ausstattung
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigungsméglichkeit wird flr das Bewertungsobjekt ein

baujahrtypischer Ausstattungsstandard unterstellt.

Grundriss
Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 3 hat eine Grundrissanordnung, die nicht den heutigen
Wohnanforderungen entspricht. Die Dachterrasse ist nach Nordwesten ausgerichtet.

Baumangel und Bauschaden

Besondere Baumangel oder Bauschaden waren an den Gebauden augenscheinlich nicht erkennbar
oder werden aufgrund der fehlenden Besichtigungsméglichkeit als nicht vorhanden unterstellt. Die
Hofpflasterung ist bereichsweise instandsetzungsbedrftig.

5.2 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Eigentumswohnung Nr. 3 (einschlieRlich der dazugehérigen Garage) war am Wertermittlungs-
stichtag vermietet. Nach muandlicher Auskunft der anwesenden betreibenden Glaubigerin am
Besichtigungstag existiert ein unbefristeter Mietvertrag, ohne, vom Ublichen abweichende Mietver-
einbarungen. Die Hohe der Bestandsmiete ist nicht bekannt.

Drittverwendungsmdglichkeit, wirtschaftliche Folgenutzung/Nutzbarkeit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, die in Bezug auf Baujahr,
Gebaudeart, Bauweise und Ausstattung als ,einfach® einzustufen ist. Eine wohnbauliche Nutzung
entspricht der wirtschaftlichen Folgenutzung. Eine Nutzung durch Dritte ist 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 o&ffentlichen als auch im
privaten Leben. Steigende Kapitalmarktzinsen, eine hohe Inflationsrate, steigende Baupreise und
steigende Energiekosten sowie die ungeklarte Diskussion bezlglich der zuklnftig noch zulassigen
Heizungssysteme und den damit verbundenen sonstigen Modernisierungsaufwendungen dampfen
die Lage auf dem Immobilienmarkt. Der mittlerweile verminderten Nachfrage steht ein steigendes
Angebot gegeniber. Aufgrund der vorgenannten und sich schnell verandernden Einfliisse wird eine
intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberpriifung des
Bewertungsergebnisses bzw. der angesetzten Marktdaten empfohlen.
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6. Ermittlung des Verkehrswerts des Sondereigentums

6.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

siehe Originalgutachten

6.2 Bodenwertermittiung

siehe Originalgutachten

6.3 Ertragswertermittiung

6.3.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Ertragswertberechnung
siehe Originalgutachten

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berucksichtigt.

Bauschaden und Bauméangel -2.000 €
Bei dem Mietansatz der Garage wurde unterstellt, dass die Pflasterung vor der

Garage instandgesetzt wurde und zwischen den Garagen 3 und 4 eine

Trennwand eingezogen wurde. Die Wertbeeinflussung (nicht Kosten) fur die

vorgenannten MafRnahmen wird pauschal mit 2.000 € beriicksichtigt.

fehlende Instandhaltungsricklage -2.500 €
Nach miundlicher Auskunft der betreibenden Glaubigerin am Ortstermin

existiert keine Instandhaltungsrucklage. Die Kosten fur die Beseitigung von

Bauschaden und Baumangel sowie die Kosten fir die Durchfiihrung von In-
standhaltungsmalRnahmen am Gemeinschaftseigentum sind zum Werter-
mittlungsstichtag durch Sonderumlagen abzudecken. Die fehlende Instand-
haltungsrucklage und das Risiko von Sonderumlagen bzw. die Erfordernis,

durch eine Einmaleinlage eine Instandhaltungsriicklage anzulegen, wird mit

einem Pauschalbetrag von 2.500 € bericksichtigt.

Anmerkung

siehe Originalgutachten

Summe -4.500 €
6.3.2 Ertragswertberechnung
siehe Originalgutachten
6.4 Vergleichswertermittlung
siehe Originalgutachten
6.4.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Vergleichswertermittiung

siehe Originalgutachten
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6.4.2 Vergleichswertermittiung
siehe Originalgutachten
6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

siehe Originalgutachten

6.6 Verkehrswert

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung wird der nach § 74 a ZVG festzustellende Verkehrswert
der Eigentumswohnung Nr. 3 im 1. Obergeschoss des Wohn- und Geschaftshauses an der
Lappstrale 14 - 16 in 47647 Kerken - Nieukerk sowie einer Garage zum Wertermittlungsstichtag
16.01.2025 mit

100.000 €

in Worten: einhunderttausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Geldern, den 04.02.2025 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)

6.7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
siehe Originalgutachten
6.8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Begriffserlauterungen

siehe Originalgutachten
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7. Anlagen

7.1 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-
stucks wurde mit einem roten Kreuz gekennzeichnet.
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7.2 Auszug aus der StraBenkarte von Kerken - Nieukerk; M = 1:20.000

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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7.3 Lageplan; ohne MaRstab

Der dargestellte Lageplan wurde nach Norden ausgerichtet. Die Auflengrenzen des Bewertungs-
grundstlicks wurden mit einer roten Linie dargestellt. Die Lage des Bewertungsobjekts auf dem
Grundstlick wurde in dem Lageplan in Abschnitt 7.4 mit einer gelben Schraffur gekennzeichnet.

Az. 009 K 10/24 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 22



(7

. GUTACHTEN SENr.3 Lappstralle 16 47647 Kerken - Nieukerk
<«

K

7.4 Lageplan; MaBstab 1 : 250

Mitbenutzungsrecht fur
SE 1, 3 und 4 zum Ab-

W= g

Mitbenutzungsrecht fur %
E 1, 3 und 4, Zugang von
der Hofflache zu den /
Mulltonnen, Lage des /

Zugangs wurde nicht

festgelegt und wird
daher hier nur zur

Verdeutlichung des

Rechts eingetragen

Sondernutzungs-
recht zugunsten
SE 2

gemein-
schaftliche
Hofflache

/N
/N
/TN
f——
Sondernutzungsrecht

— — zugunsten SE 3
—————— (Dachterrasse

I

Der dargestellte Lageplan wurde nach Norden ausgerichtet. Die Auflengrenzen des Bewertungs-
grundstucks wurden mit einer roten Linie dargestellt. Die Lage des Bewertungsobjekts wurde mit
einer gelben Schraffur gekennzeichnet.
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7.5 Fotos

Foto 1:  Blick aus sudwestlicher Richtung in
die Lappstralie

Foto 2: Blick aus sidwestlicher Richtung auf
das Bewertungsobjekt und die
Nachbarbebauung

N

N

Foto 3: Blick aus norddstlicher Richtung in
die Lappstralde

Foto 4: Blick aus nordéstlicher Richtung auf
das Bewertungsobjekt und die
Nachbarbebauung

Foto 5: Blick aus suddstlicher Richtung auf
das Bewertungsobjekt
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7.6 Grundrissplane

Kellergeschoss
ohne MaRstab

Erdgeschoss
ohne MaRstab
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Obergeschoss
ohne MaRstab

Dachgeschoss
ohne MaRstab
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Schnitt
ohne MaRstab

Garagen
ohne MaRstab

Die Grundrisse und der Schnitt wurden der Teilungserklarung aus der Grundakte entnommen. Die
tatsachliche Raumaufteilung kann von der dargestellten Grundrisssituation abweichen. Die
Grundrisse und der Schnitt dienen ausschlieRlich als Ubersicht. RaummalRe, Wandstérken und die
Lage von Tur- und Fensteréffnungen kénnen aus diesen Grundrissen und dem Schnitt nicht
abgeleitet werden.
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7.7 Nutz- und Wohnflaichenzusammenstellung

Raumbezeichnung Grund- Gewicht anrechenbare
flache Grundflache
SE 3 - Keller - Nutzflache rd. 15 m?
Abstellraum 15,00 m? 100 15,00 m?
Summe 15,00 m2 15,00 m?
SE 3 - Obergeschoss - Wohnflache rd. 93 m?
Bad 6,69 m? 100 6,69 m?
Flur 6,22 m? 100 6,22 m?
wC 6,66 m? 100 6,66 m?
Essen 15,75 m? 100 15,75 m?
Schlafen 16,28 m? 100 16,28 m?
Wohnen 19,74 m? 100 19,74 m?
Kiche 16,51 m? 100 16,51 m?
Terrasse 19,42 m? 25 4,86 m?
Summe 107,27 m? 92,71 m?
Anmerkung:

Die oben abgedruckten Flachenangaben wurden mittels CAD berechnet. Die Berechnungen weichen
u. U. teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Erlauterungen in Abschnitt 6.3.1 ,Wohnflache® sind
zu beachten.
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