R. Jonat An der Niers 31 47608 Geldern Von der Industrie- u. Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung /r'
von bebauten u. unbebauten Grund-
An das . sticken, 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: 30.01.2024
Az.: 1849/2023

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Wohnhaus und einer Garage bebaute Grundstiick in
47652 Weeze, Ruhlscher Weg 14/ 14 a

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag 11.01.2024 ermittelt mit rd.

375.000 €.

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

Das Originalgutachten enthalt 38 Seiten inklusive 10 Seiten Anlagen. Ausfertigung: Internetversion
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0. Ergebniszusammenstellung

Stichtage

- Wertermittlungsstichtag

- Qualitatsstichtag

- Tag der Ortsbesichtigung

Objektdaten

- Objektart

- Nutzung

- Baujahr

- Modernisierungen

- Jahresnettokaltmiete

Flachen

- Grundsticksflache
- Wohnflache

- Bruttogrundflache

Werte

- Bodenwert — nur Wohnbauflache

- Verkehrswert

- im Verkehrswert enthaltene besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Verkehrswert ohne b. o. G.

Marktdaten
- Sachwertfaktor
- Liegenschaftszinssatz

Verhaltnisse (Verkehrswert ohne b. 0. G.)
- Verkehrswert / Wohnflache

- Verkehrswert / Bruttogrundflache

- Verkehrswert / Grundstiicksflache

- Verkehrswert / Jahresnettokaltmiete

- Bodenwert / Verkehrswert

- Bruttogrundflache / Wohnflache

11.01.2024
11.01.2024
11.01.2024

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
Eigennutzungsobjekt
ab 1953
ja
19.260 €

1.483 m?2
ca. 210 ma2
376 m?

85.000 € (vgl. Abschnitt 5.3.1)
375.000 €
-18.500 €

393.500 €

0,80
290 %

1.874 €/mz (393.500€ / 210 m?)

1.047 €/m2 (393.500€ / 376 m?)
265 €/mz (393.500€ / 1.483m?)
20,4 (393.500€ / 19.260¢€)
0,22 (85.000€ / 393.500 €)
1,79 (376 mz |/ 210 m?

Az. 009 K 017/23 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 3
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Mit der Baugenehmigung aus dem Jahr 2002 wurde das vorhandene
Einfamilienwohnhaus in sddlicher Richtung erweitert. Durch die Er-
weiterung ist eine zweite Wohneinheit entstanden. Da die Erweiterung mit
dem Altbau Gber Innentiren im Erd- und Dachgeschoss verbunden ist,
wird diese in der nachfolgenden Bewertung als Einliegerwohnung
bezeichnet bzw. das Bewertungsobjekt als Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung bezeichnet.

Ruhlscher Weg 14 / 14 a in 47652 Weeze
Grundbuch von Weeze, Blatt 1153, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Weeze, Flur 38, Flurstick 70, Flache 1.483 mz

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber / -in:

Auftrag vom:

Eigentiimer / -in:

Amtsgericht Geldern, Nordwall 51, 47608 Geldern
Beschluss vom 31.10.2023

»In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung des Grundbesitzes
Grundbuchbezeichnung:
Grundbuch von Weeze, Blatt 1153

Gemarkung Weeze, Flur 38, Flurstick 70 1.483 mz
Gebéaude- und Freifliche, Ruhlscher Weg 14 a

Eigentimer: ----

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

laut Grundbuchauszug vom 02.11.2023: ----

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-
erstellung:

Wertermittlungs-
stichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigungen:

Teilnehmer:

Benachrichtigt, jedoch
nicht erschienen:

Ermittlung des Verkehrswerts gemaR 8§ 194 BauGB zum Zweck der
Zwangsversteigerung

11.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

11.01.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
12.12.2023 und 11.01.2024

Der Termin am 12.12.2023 wurde vor Ort abgesagt. Der Ortstermin am
11.01.2024 hat um 15.30 Uhr begonnen und wurde um ca. 16.40 Uhr be-
endet.

Az. 009 K 017/23
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Besichtigungsumfang:

Erhebungen des Sach-
verstandigen: (verwen-
dete objektbezogene

Daten und Unterlagen)

1.4 Besonderheiten des

Besondere
Sachverhalte:

Mal3gaben des
Auftraggebers:

Das Kellergeschoss des Wohnhauses konnte nicht besichtigt werden. Der
Uberwiegende Teil der Wohnrdume in den dbrigen Geschossen war
zuganglich. Eine Innenbesichtigung der Garage war nicht moglich.

- Beschluss, schriftlicher Auftrag vom 31.10.2023

- Grundbuchblatt 1153, unbeglaubigte Kopie des Grundbuchblatts vom
02.11.2023, Amtsgericht Geldern

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

- Altlasten, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 13.11.2023

- Baulasten, schriftliche Auskunft des Kreises Kleve vom 15.11.2023

- Denkmalschutz, Internetauskunft vom 26.01.2024 (www.geoportal-nieder-
rhein.de)

- Flachennutzungsplan - Baurecht, Internetauskunft (www.geoportal-nieder-
rhein.de) vom 26.01.2024

- Innenbereichs-, Erhaltungs- und Gestaltungssatzung, Internetauskunft vom
26.01.2024 (www.geoportal-niederrhein.de)

- abgabenrechtlicher Zustand, schriftiche Auskunft der Gemeinde Weeze
vom 13.11.2023

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

- Bauakte, Kopien aus der Bauakte, erhalten am 13.11.2023, Gemeinde
Weeze

- Bestandsaufnahme und Gebaudeaufmalf3, Vergleich des Bestands mit den
Angaben aus der Bauakte sowie eigenes Aufmaf vom 11.01.2024

- Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2022 bis 01.01.2023, Internetauskunft
des Landesvermessungsamts NRW vom 26.01.2024 (www.boris.nrw.de)

- Lageplan, Internetauskunft vom 15.11.2023, www.tim-online.nrw.de

- Mietspiegel und Vergleichsmieten aus eigenen Unterlagen

- Ubersichtsplan und Stadtplan, Internetauskunft der Firma ,on-geo GmbH*
vom 26.01.2024 (www.on-geo.de)

- Anmerkung:
Der Eigentimer erklart, dass die von ihm gemachten Angaben am Ortstermin

vollstandig und richtig sind.
Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Der Eigentimer stimmte einer fotografischen Erfassung des Bewertungs-
objekts nicht zu. Daher werden in diesem Verkehrswertgutachten lediglich
die vom ¢ffentlichen Verkehrsraum aus machbaren Auf3enaufnahmen vom
Bewertungsobjekt dargestellt.

Der Keller des Wohnhauses konnte nicht besichtigt werden, die Garage
nur von aufl3en. Weiterhin waren nicht alle R&ume in den Obergeschossen
zuganglich. Nachfolgend wird das Gutachten unter der Annahme erstellt,
dass sich die nicht besichtigten Raume und die sonstigen Bauteile in
einem ordnungsgemaflen Zustand befinden und Bausch&den und/oder
Baumangel nicht vorhanden sind. Fur die fehlende Besichtigung wird kein
Sicherheitsabschlag am Verkehrswert angebracht.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind insgesamt 3 Eintragungen (siehe
Abschnitt 2.4) vorhanden. Abweichend von den Vorgaben der ImmoWertV
(8 8) bleiben diese Eintragungen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
gutachtens unberiicksichtigt. Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrs-
wert ermittelt. Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 2.4.

Az. 009 K 017/23
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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
Weeze

Das Bewertungsobjekt befindet sich in dem Ortsteil Wemb der Gemeinde
Weeze. Die Gemeinde Weeze weist derzeit eine Einwohnerzahl von ca.
11.000 auf. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf, sechs Kinder-
garten und 2 Grundschulen sind in Weeze vorhanden. Weiterhin sind
kulturelle, kirchliche und sportliche Einrichtungen vor Ort.

Landeshauptstadt: Disseldorf; Entfernung 80 km

nachstgelegene Entfernung Wemb - Wesel = 50 km
grofl3ere Orte Entfernung Wemb - Krefeld = 50 km
Entfernung Wemb - Nimwegen (NL) = 50 km
Entfernung Wemb - Venlo (NL) = 35 km

Autobahnzufahrt:  Der nachstgelegene Autobahnanschluss auf die A57 in
Richtung Nimwegen und Kéln ist ca. 10 km entfernt.

Bundes- Landes- Die BundesstralRe 9 fihrt in Richtung Kleve und
stral3en: Dusseldorf und verlauft ca. 10 km vom Bewertungs-
objekt entfernt.

Bahnhof: Weeze verfugt tber einen Bahnanschluss in Richtung
Kleve und Ddusseldorf. Die Entfernung vom
Bewertungsobjekt zum Bahnhof betragt 6 km.

Flughafen: Wemb - Regionalflughafen Weeze = 3 km
Wemb - Flughafen Disseldorf = 75 km
nachstes offentl. In fuBlaufiger Entfernung befindet sich eine Bushalte-

Verkehrsmittel: stelle.

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

Nutzung und Art der

Bebauung im Umfeld:

Das Objekt liegt an der Stralle ,Ruhlscher Weg 14 / 14 a" in einem
Mischgebiet 350 m suddstlich vom Ortskern von Wemb. Die Entfernung bis
zum Ortskern von Weeze betragt 6 km.

gute bis mittlere Wohnlage (Ortsteil Wemb, Durchgangsverkehr zum Flughafen,
gutes Wohnumfeld, Uberwiegend aufgelockerte Bebauung, ausreichend
Griunflache)

Das unmittelbare Umfeld besteht Uberwiegend aus einer ein- bis zweige-
schossigen Wohnbebauung, tiw. aus gemischt genutzten oder landwirtschatftlich
genutzten Flachen.

Az. 009 K 017/23
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Immissionen:

weitere Belastungen:

topografische
Grundstuckslage:

2.2 Gestalt und Form

StraRenfront;

mittlere Tiefe / Breite:
Form:
GrundsticksgroRle:

Himmelsrichtung:

Am Tag der Ortsbesichtigung waren besondere Immissionen nicht erkenn-
bar. Eigene, weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemal3 nicht
durchgefuhrt. Aufgrund der Nahe zum Regionalflughafen Weeze kdnnen
diesbeziglich Gerauschimmissionen auftreten.

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 schlief3t mit einer Grenzlange von rd. 18 m an
die offentliche Verkehrsflache an.

82m/18 m
annahernd rechteckig, siehe Lageplan in Abschnitt 6.3.
Flurstiick 70 = 1.483 m?

Sudausrichtung

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StralRenausbau:
Hohenlage:

Ver- und Entsor-
gungsleitungen:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund,
Grundwasser:

zweispurige Ortsstral3e, Zone 30

gepflasterte Stralle
normal

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

Die Garage mit anschlieRender Uberdachung wurde grenzstandig zu dem
westlich angrenzenden Flurstiick 69 errichtet.

Nach mundlicher Auskunft des Eigentimers am Besichtigungstag liegt ein
gewachsener, normal tragfahiger Baugrund vor. Es wurden keine Boden-
untersuchungen angestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestotrte
und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflliisse
unterstellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich ge-
sicherte Rechte:

Das Grundbuch von Weeze, Blatt 1153 vom 02.11.2023 hat keine
Eintragung im Bestandsverzeichnis, die auf ein Recht an einem Fremd-
grundsttick schlieen lasst. Die Grundbicher der umliegenden Grundstiicke
wurden nicht untersucht.

Az. 009 K 017/23
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grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Bodenordnungs-
verfahren:

nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das Grundbuch von Weeze, Blatt 1153 vom 02.11.2023 hat drei
Eintragungen in Abteilung II.

Eintragung vom 26.05.2011.:
.Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) far

als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB.

Eintragung vom 26.05.2011.:

LAuf die Lebenszeit befristete Eigentumsibertragungsvormerkung fir
a) ----

b) ----,

als Gesamtberechtigte geman § 428 BGB.

Eintragung vom 12.10.2023:
.Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.”

Anmerkung:
Auftragsgemal bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchblatts im

Rahmen der Zwangsversteigerung unberiicksichtigt.

Weiterhin werden Schuldverhéaltnisse, die ggf. in Abt. Ill verzeichnet sein
koénnen, 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
durchgefuhrt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellung im

Flachennutzungsplan:

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

Da sich nach Einsicht in die Denkmalliste (www.geoportal-niederrhein.de)
vom 26.01.2024 und ortlich diesbeziiglich keine Hinweise zu einem
vorhandenen Denkmalschutz ergaben, wird das Gutachten unter der
Annahme erstellt, dass das Bewertungsgrundstiick nicht vom Denkmal-
schutz (Geb&ude- und/oder Bodendenkmal) betroffen ist.

Uberwiegend gemischte Bauflache, sudlicher Bereich als Flache der Land-
wirtschaft

Az. 009 K 017/23
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Baurecht: Der nordliche Bereich des Bewertungsgrundstiicks (Tiefe ca. 30 m) liegt im
Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung. Die Zulassigkeit von Bauvor-
haben richtet sich somit nach 8§ 34 BauGB (Bauen innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile). Zulassig ist ein Vorhaben in diesem
Bereich dann, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieRung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse muissen
gewahrt bleiben; das Ortshild darf nicht beeintrachtigt werden.

Erhaltungs- und Eine diesbezlgliche Auskunft liegt nicht vor. Aus den im Rahmen der

Gestaltungssatzung:  Objektbesichtigung gewonnenen Erkenntnissen ergeben sich keine Hin-
weise auf einen Werteinfluss fur das Bewertungsobjekt. Das Gutachten wird
daher unter der Annahme erstellt, dass das Bewertungsgrundstick nicht im
Geltungsbereich einer Erhaltungs- und Gestaltungssatzung liegt. Eigene,
weitergehende Untersuchungen wurden auftragsgemaf nicht durchgefuhrt.

Verfligungs- und Verfigungs- und Veré&nderungssperren sind fir den bewertungsgegen-

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

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auftragsgemalfd 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 Bei dem bebauten Grundstiicksteil handelt es sich um baureifes Land

gem. 8 3ImmoWertV  gemal 8§ 3, Abs. 4 ImmoWertV. Definition: ,Baureifes Land sind Flachen, die

(Grundsticksqualitat): nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegeben-
heiten baulich nutzbar sind®. Diese Definition trifft auf den nordlichen Bereich
des Bewertungsgrundsticks zu, da es zum Wertermittlungsstichtag im
Rahmen, der in Abschnitt 2.5 genannten offentlich-rechtlichen Vorschriften
und der o6rtlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist und in angemessener
Breite an einer offentlichen Verkehrsflache liegt.

abgabenrechtlicher Der abgabenrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstucks ist ,frei”.

Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist voll erschlossen. Ausstehende Beitrage und
Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach dem BauGB und dem KAG
sind nach Mitteilung der Gemeinde Weeze nicht vorhanden. Weiterhin sind
in absehbarer Zeit fir den betroffenen Bereich keine ErschlieBungs- oder
Ausbaumalnahmen vorgesehen.

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.

Az. 009 K 017/23 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 9
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3. Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Grundlagen fur 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 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 wéahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung 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 diesbezliglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.1 Gebaudebeschreibung fiur das Wohnhaus

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

Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

Geschosse: tiw. KG, EG, ausgebautes DG, ausgebauter Spitzboden Uber dem Neubau
(siehe Abschnitt 6.5)

Baujahr: Der Altbau wurde 1953 errichtet (Jahr der Baugenehmigung)

Erweiterungen: 1976 wurde das Bestandsgebaude in sidlicher Richtung um einen ein-
geschossigen Flachdachanbau erweitert. Weiterhin wurde der Altbau gemaf3
den vorliegenden Unterlagen im Rahmen der Erweiterung neu verklinkert.

Mit der Baugenehmigung aus dem Jahr 2002 wurde das Bestandsgebaude in
sudlicher Richtung erweitert. Die Erweiterung erfolgte an der Stelle, an der
1976 der eingeschossige Flachdachanbau errichtet wurde. Der Anbau aus
dem Jahr 1976 existiert somit nicht mehr. Durch die Erweiterung im Jahr
2002 ist eine zweite Wohneinheit entstanden. Da die Erweiterung mit dem
Altbau (Innentiren im EG und DG) verbunden ist, wird diese in der nach-
folgenden Bewertung als Einliegerwohnung bezeichnet.

Modernisierungen: Die ModernisierungsmafRnahmen wurden im Rahmen der Ublichen Instand-
haltung durchgefihrt. Im Bereich des Altbaus (siehe Abschnitt 6.5 ist ein
Instandhaltungsriickstau vorhanden.

Konstruktionsart: massive Bauweise
Grindung: Bodenplatte
AulRenwande: KG: Mauerwerk (Angabe des Eigentiimers)
EG - SB: Mauerwerk mit jeweils baujahrestypischer Warmedammung

fur den Alt- und den Neubau sowie Klinkerverblendung

Innenwande: KG - SB: Mauerwerk, u. U. tlw. Leichtbauwande

Az. 009 K 017/23 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 10
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Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Raumaufteilung:
Bodenbelage:

Tlren:

Fenster:

Rollladen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitdre Installation:

Altbau:

Neubau:

Klchenausstattung:

Dach:

besondere Bauteile:

besondere
Einrichtungen:

Belichtung und
Besonnung:

Beluftung:

KG - EG: Stahlbetondecke
EG - DG: Stahlbetondecke und Holzbalkendecke
DG - SB: Holzbalkendecke

Stahltreppe mit Holzstufen vom KG bis zum DG im Altbau, offene Holztreppe
vom EG zum SB im Neubau

siehe Grundrisse in Abschnitt 6.5

einfacher Standard im Altbau, mittlerer Standard im Neubau

Eingang: Holztir mit Einfachverglasung im Altbau, Kunststofftir mit
Glaseinsatz im Neubau

Innen: Holztlren mit Holzzargen

KG: Stahlfenster mit Einfachverglasung (Angabe des Eigen-
timers)

EG - DG: Leichtmetallfenster mit Isolierverglasung (2-fach / vermutlich
Ende siebziger Jahre) im Altbau, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung (2-fach) im Neubau

SB: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (2-fach) im Neubau

manuelle Kunststoffrollos im Altbau, elektrisch gesteuerte Kunststoffrollos im
Neubau

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

elektrische Nachspeicherdfen im Altbau, Rdume im DG tlw. ohne Heizung,
Gaszentralheizung im Neubau (konnte nicht besichtigt werden), Warme-
verteilung im EG und DG Uber FuRBbodenheizung, im SB tber Flachheizkdrper

elektrisch im Altbau, Warmwasserspeicher im Neubau (konnte nicht besichtigt
werden)

Im Erdgeschoss nutzen die Wohneinheiten des Altbaus und des Neubaus ge-
meinsam das im Neubau gelegene Géste-WC. Im DG wurde damit begonnen,
das Bad 1 zu modernisieren. Die Arbeiten sind fur eine wirtschaftliche Folge-
nutzung fertig zu stellen.

Dem Gaste-WC im EG und dem Bad 2 im DG sind ein mittlerer Ausstattungs-
standard zuzuordnen.

Die vorhandenen Kichen sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

Satteldach als Holzbalkenkonstruktion mit Tonziegeleindeckung, gedammte
Dachflachen im Neubau, Dammung im Altbau ist nicht bekannt

KellerauRentreppe, Dachaufbau, Balkon

nicht vorhanden

Ausreichend. Die natirliche Belichtung wird durch &uf3ere Einfliisse (Baume,
Bebauung, ...) nicht beeintrachtigt.

natirliche Beluftung

Az. 009 K 017/23
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Grundrissgestaltung:

Baumangel und
Bauschaden:

Wirtschatftliche
Wertminderungen:

sonstige Be-
sonderheiten:

3.2 Nebengebéude

Garage:

3.3 Flachenangaben
Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Der Grundriss entspricht den heutigen Wohnanforderungen.

Besondere Bauschéden und/oder Baumangel waren am Wertermittlungs-
stichtag augenscheinlich nicht erkennbar. Im Bereich des Altbaus besteht
insbesondere beziglich der Fenster, der Hauseingangstur, der Elektro-
installation und der Heizung ein Modernisierungsriickstau. Das Bad 1 im DG
des Altbaus ist fertig zu stellen.

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschrankungen der Ertrags-
fahigkeit eines Gebaudes zu verstehen, z. B. unwirtschaftliche Grundrisse,
.gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen) oder teil-
weise mangelnde Raumhodhen. Zudem sind unzureichende Auf3enwand-
Warmedammungen zu bertcksichtigen, deren Auswirkungen Erhéhungen
der laufenden Betriebskosten bedingen. Folgende wirtschaftliche Wert-
minderungen waren augenscheinlich am Wertermittlungsstichtag erkennbar:

- vermutlich unzureichende AuRenwanddammung im Bereich des Altbaus

- vermutlich fehlende oder unzureichende Dachdammung im Bereich des

Altbaus
Die vorstehende Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstéandigkeit.

Der Altbau war am Tag der Ortsbesichtigung unbewohnt. Der Eigentiimer
gab an, dass der Gebdaudeteil notdirftig beheizt wurde bzw. wird, um
Schaden an den Wasser flihrenden Leitungen zu vermeiden. Das Gutachten
wird unter Annahme erstellt, dass Schaden an dem Leitungssystem nicht
vorhanden sind. Augenscheinlich waren am Wertermittlungsstichtag keine
Schéaden erkennbar.

Garage in massiver Bauweise mit Stahlschwingtor und anschlieBender
Uberdachung in Holzbauweise, die Garage konnte nur von auf3en besichtigt
werden

siehe Abschnitt 6.6 ,Berechnung der Bruttogrundflache*

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 oéffentliche Netz

- gepflasterte oder sonstige befestigte Flachen

- Gartenteich

- Brunnen

- 2 Gartenhauser (Die Holzgartenh&user sind demontierbar und somit kein
wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks nach & 94 BGB. Die
Gartenhduser bleiben daher in der folgenden Verkehrswertermittiung
unberiicksichtigt.)

Az. 009 K 017/23
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4. Gebaude- und Marktbeurteilung

4.1 Zusammenfassende Beurteilung / Gesamteindruck des Grundstiicks / der Gebaude
siehe Originalgutachten
4.2 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundsticksmarkt

siehe Originalgutachten

5. Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaute
Grundstick in 47652 Weeze, Rihlscher Weg 14 / 14 a zum Wertermittlungsstichtag 11.01.2024
ermittelt.

Gemarkung Flur Flursttick Flache
Weeze 38 70 1.483 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

siehe Originalgutachten

5.3 Bodenwertermittlung

siehe Originalgutachten

5.3.1 Bodenwert - wohnbaulichen Nutzung
siehe Originalgutachten

5.3.2 Bodenwert - hausnahes Gartenland

siehe Originalgutachten
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5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Sachwertberechnung
siehe Originalgutachten

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlcksichtigt.

notwendige Modernisierungsmafinahmen -40.000 €

Der Altbau ist modernisierungsbedurftig. Die elektrischen Nachtspeicherdofen,
die Elektroinstallation, die Fenster und die Haustlr entsprechen nicht mehr den
heutigen Wohnanforderungen. Weiterhin ist das Bad 1 im Dachgeschoss fertig
zu stellen. Art und Umfang der MaflRhahmen sowie die hierfir entstehenden
Kosten kdnnen im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung nur Uberschlagig
geschatzt werden. In dieser Verkehrswertermittlung wird die Wertbeeinflussung
(nicht Kosten) pauschal mit 40.000 € geschatzt.

Bodenwert - hausnahes Gartenland +21.500 €
Siehe hierzu die Erlauterungen in Abschnitt 5.3.2.

Anmerkung
In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Baumangel und
Bauschaden sowie Kosten fir die Beseitigung der Bauméngel und
Bauschaden sowie der Modernisierungserfordernisse auf den Verkehrswert
nur pauschal und in dem am Besichtigungstag offensichtlichen Ausmalf}
bertcksichtigt worden.

Summe -18.500 €

5.4.2 Sachwertberechnung

siehe Originalgutachten

5.5 Ertragswertermittiung

5.5.1 Erlauterungen zu den Wertermittlungsansatzen in der Ertragswertberechnung
siehe Originalgutachten

5.5.2 Ertragswertberechnung

siehe Originalgutachten

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 375.000 €,
der Ertragswert mit rd. 385.000 € ermittelt.

Az. 009 K 017/23 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 14
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5.7 Verkehrswert

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung fur das mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaute
Grundstick in 47652 Weeze, Rihlscher Weg 14 / 14 a wird der nach 8§ 74 a ZVG festzusetzende
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 11.01.2024 mit

375.000 €

in Worten: dreihundertfiinfundsiebzigtausend 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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Geldern, den 30.01.2024 i
Rolf Jonat

von der Industrie- und Handelskammer &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 fiir 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 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 StraRenkarte von Weeze - Wemb; 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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6.3 Lageplan mit Darstellung der Aufnahmerichtung; M =1:1.000

74
228
73

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

Aufnahmerichtung siehe Abschnitt 6.3

N

Foto 1: Blick in den Rihilscher Weg

Foto 2: Blick in den Ruhlscher Weg

Foto 3: Blick auf das Bewertungsobjekt

Foto 4: Blick auf das Bewertungsobjekt

Foto 5: Blick auf das Bewertungsobjekt

Foto 6: Blick auf das Bewertungsobjekt
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6.5 Grundrissplane

6.5.1 Kellergeschoss; M =1:100
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Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzeichnungen und der Ortsbesichtigung (Kellergeschoss
konnte nicht besichtigt werden) erstellt. Die tatsachliche Raumaufteilung kann von der dargestellten
Grundrisssituation abweichen. Der Grundriss dient ausschlieRlich als Ubersicht. Raummafe, Wandstarken und
die Lage von Tur- und Fenstertffnungen kdnnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet werden.

Az. 009 K 017/23 www.immobilienbewertung-jonat.de Seite 20



(:)' GUTACHTEN Rihlscher Weg 14/ 14 a 47652 Weeze - Wemb

6.5.2 Erdgeschoss; M =1:100
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Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzeichnungen und der Ortsbesichtigung erstellt. Die
tatsachliche Raumaufteilung kann von der dargestellten Grundrisssituation abweichen. Der Grundriss dient
ausschlieRlich als Ubersicht. Raummalfe, Wandstarken und die Lage von Tur- und Fensteréffnungen kénnen

aus diesem Grundriss nicht abgeleitet werden.
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6.5.3 Dachgeschoss; M =1:100
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Der Grundriss wurde anhand der vorliegenden Bauzeichnungen und der (eingeschrankten) Ortsbesichtigung
erstellt. Die tatsadchliche Raumaufteilung kann von der dargestellten Grundrisssituation abweichen. Der
Grundriss dient ausschlieRlich als Ubersicht. RaummaRe, Wandstarken und die Lage von Tiir- und Fenster-
offnungen kdénnen aus diesem Grundriss nicht abgeleitet werden. Der Spitzboden Uber dem Neubau ist

ausgebaut.
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6.5.4 Ansichten; ohne Mal3stab
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Die Ansichten wurden den vorliegenden Bauzeichnungen aus der Bauakte entnommen. Sie dienen
ausschlieBlich als Ubersicht. Raummale und Wandstarken koénnen aus diesen Ansichten nicht abgeleitet
werden.

6.6 Berechnung der Bruttogrundflache

siehe Originalgutachten

6.7 Berechnung der Wohnflache

siehe Originalgutachten
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