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Millingen
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenauftrag

Entsprechend dem Beschluss des Amtsgerichts Kleve vom 20.03.2023 wird der Ver-
kehrswert for das Wohnungs- und Teileigentum Nr. 2 (Haus Nr. 25) auf dem Grund-
stck Wagnerstrafle 23, 25, 27 in Rees-Millingen ermittelt.

Anlass der Bewertung ist die Zwangsversteigerung.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um das mittlere Haus in einer Reihe von
drei Hausern in der Rechtsform des Wohnungseigentums; auflerdem um ein Teil-
eigentum (westliche Garage) auf demselben Grundstick. Die Geb&dude wurden 1978
errichtet.

1.2 Stichtag

Der Tag der Ortsbesichtigung (21.04.2023) ist Wertermittlungsstichtag und Qualitéts-
stichtag im Sinne von § 2 ImmoWertV.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der for die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse mafigeblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Bewertung maf3gebliche
Grundsticks- und Gebaudezustand bezieht.

1.3 Orisbesichtigung

Die Antragstellerin und die beiden Antragsgegner wurden mit Einwurf-Einschreiben
vom 28.03.2023 zur Ortsbesichtigung am 21.04.2023 um 14.00 Uhr geladen. Zum
Termin erschienen die Antragstellerin und eine Antragsgegnerin, nicht aber der An-
tragsgegner.

Das Sondereigentum (Haus Nr. 25) wurde von innen und auBen besichtigt. Der Spitz-
boden war nicht zugdnglich, und die Garage konnte nicht von innen in Augenschein
genommen werden.

1.4 Unterlagen

- Grundsticksmarktbericht des Gutachterauschusses im Kreis Kleve 01.01.2023

- Mietspiegel der Stadt Rees vom 01.07.2021

- Grundbuch, amtlicher Ausdruck vom 23.02.2023

- Teilungserklarung aus der Grundakte

- Baulastenauskunft des Kreises Kleve vom 12.06.2023

- Altlastenauskunft des Kreises Kleve vom 27.03.2023

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitrdgen der Stadt Rees vom 14.06.2023

- Bauakte des Kreises Kleve, gefUhrt seit 1978

- Karten/Planungsrecht: www.geoportal-niederrhein.de

- Bodenrichtwerte/Grundsticksmarktberichte: www.boris.nrw.de

- Hochwasserdaten: www.flussgebiete.nrw.de

- Literatur: Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 9. Auflage 2022,
Reguvis Verlag
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2 Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Makrolage

Der Kreis Kleve liegt am linken unteren Niederrhein im Grenzgebiet zu den Nieder-
landen und nimmt eine gunstige Lage zwischen den Ballungsrdumen an Rhein und
Ruhr sowie den Niederlanden ein.

Die Bevélkerung und die Zahl der Beschaftigten wachsen. Leitbranchen sind neben den
Bereichen Gesundheit/Sozialwesen und Agrobusiness/Food auch das Baugewerbe so-
wie der Anlagen- und Maschinenbau. Mittelstéindische Unternehmen pragen die Wirt-
schaftsstruktur des Kreises Kleve.

Die Stadt Rees mit rund 22.000 Einwohnern liegt auf der rechten Rheinseite. Sie verfugt
Uber die infrastrukturellen und kulturellen Einrichtungen eines Mittelzentrums. Die Stadt
ist bei Tagestouristen beliebt durch die Rheinpromenade, die historische Stadt-
umwehrung und die Naturschutzgebiete an den alten Rheinarmen.

Die Gewerbegebiete liegen im Norden der Stadt.

Das Gebiet ist durch Deiche vor Rheinhochwassser geschitzt. Im Fall eines Hoch-
wassers, das die Bemessungsgrenze Uberschreitet, oder bei einem Deichbruch, besteht
Uberflutungsgefahr.

{ wan: EHR < r »

© www.géépo;m|-r{}e<;|‘efrheiniae 2023 J(chdenli‘zenz b;uis

2.1.2 Mikrolage

Der der léndlich gelegene Ortsteil Millingen ist ein Dorf 4 km nérdlich der Stadt Rees.
Es besitzt nicht den Charme der direkten Lage am Rhein, hat aber den Vorteil eines
nahegelegenen Autobahnanschlusses und eines eigenen Bahnhofs. Die Bahnlinie dient
dem Nah-, Fern- und Guterverkehr (Betuwe-Linie).

\ \! - ol e ) Y
chland Version 2.0 — Land NRW)

Millingen bietet eine Grundversorgung, Kindergarten und Grundschule im Ort.
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© www.geoportal-niederrhein.de 2023 (Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Lan

Das Obijekt liegt in einem der Wohnviertel des Ortes, 500 m vom Bahnhof und 5 km
vom Autobahnanschluss (A 3) entfernt. Die Wohnumgebung besteht Gberwiegend aus
freistehenden Einfamilienhé&usern. Bis auf den Zugverkehr ist die Wohnlage ruhig. Die
Bahntrasse ist 70 m entfernt. Die Beléstigung durch den Zugverkehr ist - nach Auskunft
der Anwesenden bei der Ortsbesichtigung - méfiig. Wahrend der Ortsbesichtigung
konnten keine auffélligen Lérmbeléstigungen wahrgenommen werden.

Wagnerstrabe
)

2 . : 1
© www.geoportal-niederrhein.de 2023 (Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Land NRW), mit Markierung des Grundstiicks
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Das Grundstick mit den 3 Reihenhdusern ist ungeféhr quadratisch geformt (Breite 27-
33 m, Tiefe 27-32 m). Die Nachbargrundsticke mit freistehender Einfamilienhaus-
bebauung sind im Durchschnitt kleiner.

Der Vorgarten der Hduser liegt nach Suden, der hintere Garten nach Norden.
Das Gelande ist eben.

Das Grundstick wird Uber die Gemeindestrafle , Wagnerstra3e” erschlossen. Sie ist mit
asphaltierter Fahrbahn, beidseitigem Birgersteig und Straflenbeleuchtung ausgebaut.

Parken ist auf der StraBe oder auf dem eigenen Grundstick méglich.

Hausanschlisse: Strom, Gas, Wasser, Abwasserkanal

© www.geoportal-niederrhein.de 2023 Dcﬁelizenz De.ui'sclcmd Vrsion 2. — Land NRW), mit Mquierug des Sondereigen-

tums/Sondernutzungsrechts Nr. 2

(

Das Wohnungseigentum steht seit etwa 4 Jahren leer. Die Nachbareigentume werden
von den Eigentimern zu Wohnzwecken genutzt.
Ein Gewerbe wird in dem Wohnungseigentum nicht betrieben.
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2.3 Privatrecht

2.3.1 Grundbuch

Amtsgericht Emmerich am Rhein Grundbuch vonMillingen Blat 6272 Bestandsverzeichnis
Laufends | Bitherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechie Grafle
e | Gemarkun Karte Lingsi-

Gfl:'ld— d:ua::ﬂ— I\’MHmbugk] Fur | Elurstick Idﬁﬁbuﬁ Wirtichaftsart und Lage
sticks | sidcka
£ b c/d e ha a | gm
1 2 3 4
I 35/100 { funfupddreijig Hunderltstel) Miteigentumsanteil an dem
i Grundstiick

Bebiude- und Frelllache
182 783 | Hof- und Gebiudefliche, - 9| 07

Wagnerstrage 19 23,2527

verbunden mit fiem dereigenfjum an der im Aufteilungsplan mit ¥Nr. 2
bezeichneten Wphn mit zugeldrigen |[Kellerrfiumen und einer Garage.

Das iﬂtoigmt:E ist [durch die g der zu den anderen Miteigen-
(

Millingen 11

tumsenteilen (pingetiragen in den Bléttern Millingen 0626 A und 06284)
gehdrenden Sonflereigentumsrechte bes
Im tibrigen wirdweger, des Gegenstande
eigentums auf flie Tgilungserklérung
Eingetragen am| /7 [Mai 1980.

und des Inhaltes des Sonder-
14, Januar 1980 Bezug genomneﬁ.

In Abteilung Il (Rechte und Lasten) befanden sich keine Eintragungen aufler dem
Zwangsversteigerungsvermerk vom 21.02.2023 (Amtsgericht Kleve, 8 K 3/23).

Die Eintragungen in Abteilung Ill (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) werden
nicht aufgefGhrt, da sie nicht verkehrswertrelevant sind.

2.3.2 Teilungserklarung

Mit der Teilungserklarung (URNr. 25/1980 vom 14.01.1980) wird das Grundstick in
drei Miteigentumanteile aufgeteilt:

Nr. 1: 30/100 (Wagnerstrafle 23, ohne Garage)
Nr. 2: 35/100 (Wagnerstrafle 25, mit Garage links)
Nr. 3: 35/100 (Wagnerstrafle 27, mit Garage rechts)

L~ o
Auszug aus dem Lageplan vom 20.11.1978, der zum Aufteilungsplan gehért
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Nutzungsregelungen:

Der Grund und Boden vor und hinter den einzelnen Gebd&uden bleibt ausschlieBlich
dem jeweiligen GebdudeeigentUmer Uberlassen. Das gilt auch fir das Garagenge-
baude zu Nr. 2. Allerdings steht die Fladche hinter der Garage Nr. 2 dem Eigentomer
von Nr. 1 zur alleinigen Nutzung zur Verfigung.

Im Bereich des Nutzungsrechts haben die jeweiligen EigentUmer die alleinige Unter-
haltungsverpflichtung.

Zur Befillung der Oltanks dirfen die Schléuche durch eine der Garagen gefohrt wer-
den.

Beim Bau der Uberdachten Terrasse 1987 wurde der Aufteilungsplan nicht geéndert.
Die Bauakte enthielt eine Zustimmungserklérung der Miteigentimer.

2.3.3 Hausverwaltung

Die Anwesenden bei der Ortsbesichtigung erkldrten, dass die Gemeinschaft der
EigentUmer keine Versammlungen abhdlt und keine Erhaltungsricklage angespart hat.
Bei Bedarf beraten sich die Eigenttmer informell.

2.3.4 Mietverhdlinisse

Mietverhdlinisse liegen nicht vor.
Die Garage wird zeitweilig von einem Nachbarn genutzt, jedoch ohne Mietverhdlinis.

2.4 Offentliches Recht

2.4.1 Bebauungsplan

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Millingen Nr. 8 der
Stadt Rees, rechtskraftig geworden am 22.01.1968. Fir die Terrasseniberdachung
des Hauses Nr. 25 wurde der Plan am 12.01.1987 im Rahmen der 2. vereinfachten
Anderung angepasst.

Die Bebauungspléne sowie die textlichen Festsetzungen sind im Geoportal einzusehen
(www.geoportal-niederrhein.de).

c? L &

\ \
20
Fx )

L A= 2
—

B g =

5 e — T T —m T — S . p— e .
© www.geoportal-niederrhein.de 2023 (Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Land NRW), Plan der 2. Vereinfachten Anderung

Fir das Grundstick wurde Art der baulichen Nutzung mit ,WA" festgelegt (Allgemeines
Wohngebiet).

Das Maf3 der baulichen Nutzung wurde bestimmt mit:

Grundfléchenzahl GRZ 0,4; Geschossfléchenzahl GFZ 0,4; 1 Vollgeschoss
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2.4.2 Baugenehmigungen

Der Kreis Kleve fUhrt seit 1978 eine Bauakte Uber das Grundstick. Die am 14.06.2023
eingesehene Bauakte enthielt Unterlagen zum Garagenneubau, zur Abgeschlossenheit
sowie Unterlagen zur Uberdachten Terrasse. Unterlagen zum Hausbau selbst waren
jedoch nicht abgeheftet.

In der Bauakte befand sich ein Lageplan, der auf Basis einer alten Zeichnung erstellt
war. Darauf war der Stempel des Landkreises Rees zusehen ,Gehért zum Bauschein
vom 02. April 1973". Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass es dabei um
die Genehmigung der Wohnhduser geht. Vermutlich wurden die Genehmigungsunter-
lagen bei der kommunalen Neuordnung 1975 nicht an den Kreis Kleve weitergereicht.
Die rechtmaBige Errichtung der Wohnhdauser wird unterstellt.

Die beiden Garagen wurden mit Genehmigung vom 24.04.1978 seitlich der vorhan-
denen Wohnhduser errichtet. Der Nachbar auf der westlichen Seite hat seine Zu-

stimmung zur Garagenldnge von 9,75 m erteilt. Die Schlussabnahme fand am
05.12.1979 statt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung mit Aufteilungsplan wurde am 17.09.1979 aus-
gestellt.

Die Genehmigung zur Errichtung einer Terrasseniberdachung wurde am 09.02.1987
erteilt. Im Vorfeld dieser Genehmigung wurde der Bebauungsplan gedandert (Verlegung
der hinteren Baugrenze nach hinten). Die Schlussabnahme war am 27.05.1987.

2.4.3 Baulasten

Das Bewertungsgrundstick ist nicht mit Baulasten belegt.

2.4.4 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans. Die Planfestsetzungen wurden an die vorhandene Bebauung angepasst und
lassen keine weiteren Gebdude zu.

Der Kreis Kleve ist als Baugenehmigungsbehérde fur die Beurteilung der Zuléssigkeit
von Bauvorhaben oder Nutzungsdnderungen zusténdig.

2.4.5 Stellplatze

Zu dem Wohnungseigentum gehért eine Garage.

2.4.6 Abgabenrechtlicher Zustand

Die ErschlieBungsanlage ,Wagnerstraf3e” ist endgultig hergestellt. Hierfor sind im Jahr
1974 ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch (BauGB) erhoben worden.

FOr eine kunftige Erneuerung oder sonstige Ausbaumaf3nahme kénnen Straflenaus-
baubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG NRW) erhoben werden.

Dies ist nach dem aktuellen Investivplan der Stadt Rees derzeit nicht geplant.
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2.4.7 Naturschutz

Schutzgebiete oder geschitzte Objekte im Sinne des Naturschutzrechts sind auf dem
Grundstick nicht vorhanden.

2.5 Alilasten

2.5.1 Alilastenkataster
Im Altlastenkataster (Kataster gem. § 8 Landesbodenschutzgesetz NRW, gefGhrt vom
Kreis Kleve) sind fir das Objekt derzeit keine Eintragungen verzeichnet.

Die Altlastenstelle weist darauf hin, dass das Kataster laufend fortgefihrt wird, wodurch
spatere Anderungen nicht ausgeschlossen sind.

2.5.2 Altlasteneinschétzung

Die 6rtlichen Gegebenheiten liefern keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher

Bodenveranderungen.

Im zweiten Weltkrieg lag Rees im Kampfgebiet. Kampfmittelreste auf dem Grundstick
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Bewertung wird unterstellt, dass keine Bodenverunreinigungen vorliegen, die
eine Einschrankung der planungskonformen Nutzung zur Folge haben.
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Vorbemerkung

Die Gebd&udebeschreibungen greifen zurick auf Wahrnehmungen bei der Ortsbesich-
tigung, Angaben der Teilnehmenden an der Ortsbesichtigung, Unterlagen in der amt-
lichen Bauakte und auf Annahmen zur Ublichen BauausfUhrung im Entstehungsjahr.

Es erfolgte keine Uberprifung:

- der technischen Anlagen auf Funktionsféhigkeit

- der Gebdaudestatik, des Brandschutzes, der Winddichtigkeit
- auf tierische oder pflanzliche Schadlinge

- auf gesundheitsgefahrdende Baustoffe oder Ausdinstungen
- ob das Obijekt in angemessener Héhe versichert ist

3.2 Gebdude

Wohnhaus: Massivbau, Reihenmittelhaus, unterkellert, eingeschossig,
ausgebautes Dachgeschoss
Garage: eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach

3.2.1 Gebdudebeschreibung

Baujahr

1973: Neubau von 3 Reihenhdusern, Architekt Manfred Vallée, Rees
1978: Anbau der Garagen

1987: Anbau der Uberdachten Terrasse

Auflenwdande

- Kellerwénde Beton oder Mauerwerk, innen verputzt

- Geschosswande Mauerwerk mit rotbrauner Verblendung

- Kerndémmung vermutlich nicht vorhanden, da AuBenwénde nur 0,365 m stark

Dach

- Satteldach mit angesetztem Giebel

- dunkle Betonsteineindeckung, Dachrand mit mehreren Reihen Kunstschieferplatten
- Wérmeddmmung nicht bekannt

- Dachrinnen Zink

Fenster und AuBBentiren

- Holzrahmen (Tropenholz, rotbraun) mit Zweifachverglasung, Einbau vor 1992
- Kunststoff-Rollldden, manuell betrieben

- Haustir Aluminiumrahmen mit Bleiverglasung (1973)

Innenwdénde und Turen
- Innenwdnde massiv
- Limbaholz-Fullungstiren, teilweise mit Glasausschnitt, in Stahlzargen,
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Deckenkonstruktion und Treppen

- Stahlbetondecken Uber Keller und EG, Holzbalkendecke Gber DG
- Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag, Stahlgelénder

- keine Luke zum Spitzboden

Fulboden

- Mosaikparkett in den Wohnzimmern, Schlafzimmern und in der Kiche DG
- Fliesen weif3/olivgrin in den Fluren

- Mosaikfliesen (weif3) in den Badezimmern

- Kunststeinplatten im Treppenhaus

Sanitéreinrichtungen

- KG: Sauna und Badewanne (1973)

- EG: Badezimmer von 1973 mit Stand-WC, Dusche, Waschtisch (Wénde und
Sanitérelemente in tirkis)

- DG: Badezimmer von 1973 mit Stand-WC, Dusche, Waschtisch (Wande und

Sanitdrelemente in olivgrin)

Heizung

- Ol-Zentralheizung

- Niedertemperaturkessel Viessmann Vitola comferral, Einbau 1997

3 Kunststoff-Oltanks, Einbau 1997

Rippenheizkorper in den Wohn- und Kellerrdumen

- Warmwasser Uber elekirische Durchlauferhitzer (im Bad und in der Kiche)

sonstige technische Ausstattung
- Zahlerkasten und Elektroausstattung von 1973
- Tursprechanlage

Sonstige, nicht von der Bruttogrundfladche erfasste Bauteile

- Hauseingangspodest mit 3 Stufen

- KellerauBentreppe

- Flachdach-Dachgaube Uber die gesamte Hausbreite

- Balkon mit gefliestem Boden (rotbraun), Gelander mit Kunststoffpanelen
- Dachiberstand Gber dem Balkon

3.2.2 Grundriss

- in EG und DG je eine abgeschlossene 2-Zimmer-Wohnung

- in beiden Wohnungen ein sehr kleines, innenliegendes Badezimmer

- Schlafzimmer im EG ist gefangener Raum

- Kiche im DG ist Durchgangszimmer

- Deckenhéhe im KG 2,20 m; im EG 2,44 m; im DG 2,52 m

- Haus ist nicht barrierearm, Erdgeschossniveau ca. 0,6 m Uber Gelédndeniveau

- Spitzboden nicht zu Wohnraum ausbaubar, keine Treppe/Leiter zum Spitzboden
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3.2.3 Zustand

Das Gemeinschafts- und das Sondereigentum befanden sich am Wertermittlungs-
stichtag in einem gepflegten Zustand, jedoch mit Modernisierungsrickstanden.

Technischer Zustand:

Eine Kunstschieferschindel hat sich gel®st.

Die Kunstschieferplatten sind méglicherweise asbesthaltig.

Kleine Beschddigungen wie eine fehlende Steckdosenabdeckung, fehlende Sticke
der FuBleiste, Beschddigungen der Tapete, Korrosion am Balkongelénder

Das Fensterholz ist anstrichbedUrftig.

Die Sanitaranlagen aus der Bauzeit sind stellenweise verkalkt.

Unter den Fenstern der Dachgaube sind Feuchtigkeitsspuren.

Die Rauchmelder fehlen.

Die Reparatur eines Wasserschadens im Keller wurde nach Auskunft der Teilneh-
menden an der Orisbesichtigung nicht beendet; das Wasser ist daher abgestellt.
Grobe Schdaden waren nicht mehr zu erkennen.

Das Alter des Hauses lasst vermuten, dass die elekirischen Anlagen und die Rohr-
leitungen Uberprift und ggf. erneuert werden sollten.

Energetischer Zustand:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Die AuBBenwénde sind nicht gedémmit.

Es konnte nicht festgestellt werden, ob oder wie das Dach gedédmmt ist; jedoch wird
unterstellt, dass die Mindestanforderung gemaf Gebdudeenergiegesetz (§ 47 GEG)
nicht erfullt ist.

Die Kellerdecke ist nicht gedammt.

Die Holzfenster sind zwar doppelt verglast, jedoch ist die SchlieB- und Abdichtungs-
mechanik aus der Bauzeit und somit veraltet.

Die Olheizung von 1997 darf noch betrieben werden, wird aber in wenigen Jahren
durch ein energetisches System ersetzt werden mussen.

Die Dachform im Bereich des Sondereigentums Nr. 2 eignet sich nicht for Solar-
panele; die Dacher der beiden Nachbareigentume eignen sich.

Das Haus hat keine Liftungsanlage/Wérmetauscher.

Es gibt keine Ladestelle fur E-Autos.

Wirtschaftlicher Zustand:

Kleine Badezimmer sind in der heutigen Zeit nicht mehr gewinscht.

Die Ausstattung mit kleinen, bunten Fliesen der 1970er Jahre entspricht nicht den
aktuellen Wohnvorstellungen.

Die Holz-Deckenvertéfelungen, die bautechnisch gut erhalten sind, entsprechen
nicht mehr der heutigen Ausstattungsmode.

Das Haus ist nicht barrierefrei (3 Stufen zum EG, kleine Bader).

Der Grundriss ist flexibel, aber wegen der kleinen Bédder und der gefangenen Rdume
nicht optimal.
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3.3 AuB3enanlagen
3.3.1 Garage

- eingeschossiges Massivgebdude mit Betonboden und Betondecke

- Flachdacheindeckung

- Metall-Schwingtor

- Gebdaudezustand: Undichtigkeit am Dach (laut Auskunft der Anwesenden bei der
Ortsbesichtigung, Garage wurde nicht von innen besichtigt)

3.3.2 Sonstige Auflenanlagen

- erhéhte Terrasse mit gefliestem Boden (cremefarben), Uberdachung als Holzkon-
struktion mit Doppelstegplatteneindeckung, 3 Stufen zum Garten, kleine Schaden

- Betonplattierung zur Haustur, Betonsteinpflaster in der Garageneinfahrt

- Vorgartengestaltung mit Zierstréduchern und niedriger Einfriedungsmauer mit Jager-
zaunelementen

- Garten als Kunstgrasflache mit einfacher Einfriedung

- Gartenanlage einfach, gepflegt

3.4 Berechnungen

Die Maf3e sind auf Dezimeter gerundet den Bauzeichnungen entnommen und wurden
Uber Messungen in der digitalen Katasterkarte Uberproft.

Wohnhaus 7,5*11,5 = 86,25 m?2
Uberdachte Terrasse 7,5%2,7 = 20,25 m?2
Garage (3,59 + 3,05)/2 * 9,85 = 32,70 m?
bebaute Fléche = 139,20 m?2
bebauter Flachenanteil = 15,3%

3.4.1 Bruttogrundfléche
Die Bruttogrundflache berechnet sich nach DIN 277 (2016).

Keller 7,5*11,5 = 86,25 m?
Erdgeschoss 7,5*11,5 86,25 m?2
Dachgeschoss 7,5*11,5 86,25 m?2
Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus 258,75 m?
Garage (3,59 + 3,05)/2 * 9,85 32,70 m?
Bruttogrundfléche (BGF) Garage 291,45 m2

3.4.2 Wohnflache

Die MaBe zur Berechnung der Wohnfléche stammen aus eigener Raumvermessung mit
einer Genauigkeit von 2-3 cm.

In den Dachschrdgen wurden die Fléchen mit einer Héhe zwischen T m und 2 m
halbiert.

Die Berechnung entspricht den Grundsétzen der Wohnfléchenverordnung.
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Flur 1,11 *2,79 = 3,10 m?
Bad 0,94 *2,76 = 2,59 m2
Wohnen 4,67 * 6,5 = 30,36 m?
Schlafen 3,99 * 3,48 = 13,89 m?
Kiche 3,54 *4,00-0,75*0,43 = 13,84 m?
Terrasse 592*2,57*1/4 = 3,80 m?
Wohnfléche EG = 67,58 m?2
Flur 1,08 * 2,80 = 3,02 m?
Bad 0,96 *2,76 = 2,65 m?
Wohnen 4,69 * 6,02 - 0,45 * 1,90/2 = 27,81 m2
Schlafen 3,49 * 4,05 = 14,13 m?2
Kiche 3,54*3,5-0,75*0,54 = 11,99 m?2
Balkon 9,79 *0,95* 1/4 = 2,33 m2
Wohnflache DG = 61,93 m?2
Wohnfléache = 129,51 m2

3.5 Gebd&udeeinmessung

Wohnhaus, Garagen und Terrasse sind eingemessen im Sinne des Vermessungs- und
Katastergesetzes Nordrhein-Westfalen.

3.6 Dichtheitsprifung

Eine Zustands- und Funktionsprifung der privaten Abwasserleitungen gemaf3 der
Selbstiberwachungsverordnung Abwasser NRW (SOwVO Abw) wurde noch nicht
durchgefihrt. Eine Prifungspflicht besteht nach derzeitiger Rechtslage nicht.

3.7 Sonstiges

In der Bewertung wird unterstellt, dass Folgendes zutrifft:

- Es wurde keine gemeinschaftliche Instandhaltungsricklage angespart.

- Statik und Brandschutz weisen keine Méngel auf, welche die Nutzung verhindern.

- Die oberste Geschossdecke erfillt den Mindestwérmeschutz geméfl dem Gebéude-
energiegesetz nicht.

- Die technischen Anlagen funktionieren.

- Das Obijekt ist in angemessener Héhe versichert.

Andere als die bisher genannten privaten oder 6ffentlichen Rechte oder Zahlungs-
verpflichtungen sind nicht bekannt.

Der Wert von Einbaumobeln und Kichen ist nicht im Verkehrswert enthalten.

Zubehér im Sinne von §§ 97, 98 BGB wurde nicht vorgefunden.
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4 Grundsticksmarkt

4.1 Grundsticksmarktsituation

Ein- und Zweifamilienhauser sind in der Region die meistverkauften Objekte, bei Ge-
brauchtimmobilien insbesondere die ruhig, aber zentral gelegenen, frei stehenden
Hdauser mit Garten.

Wohnungseigentum erlebt eine gestiegene Nachfrage im Segment der barrierefreien,
zentral gelegenen Eigentumswohnungen.

Eine energiesparende Bauweise und barrierefreie Einrichtungen sind verkaufstérdernd.
Schéden und Instandhaltungsrickstédnde an den Gebduden wirken verkaufshemmend,
da die Kosten und die Dauer von Modernisierungsmaf3inahmen aktuell schwierig
einzuschétzen sind.

Seit einigen Jahren stiegen die Preise auf dem Grundsticksmarkt, bedingt durch die
Niedrigzinspolitik. Nach Beginn der Covid-Pandemie 2020 hat sich der Preisanstieg
weiter verstdrkt und erreichte im Jahr 2021 einen Rekordwert. Gleichzeitig machte sich
eine Material- und Handwerkerknappheit bemerkbar, die sich ab Februar 2022 durch
den Ukraine-Krieg verscharfte. Hinzu kommen die Beendigung der Nullzinspolitik, der
Anstieg der Inflation und gestiegene Baukosten.

Seit Mitte 2022 ist eine Abnahme der Preissteigerungen zu beobachten, und seit dem
letzten Quartal 2022 auch Preisrickgdnge.

Die Bewertung basiert auf den Marktdaten zum 01.01.2023. Im Jahr 2023 hat sich
der positive Markttrend nicht weiter fortgesetzt, vielmehr ist eine deutliche Kauf-
zurUckhaltung bei noch hohen Preisen festzustellen. Fir die absehbare Zukunft ist mit
nachgebenden Preisen zu rechnen.

4.2 Marktgdngigkeit des Obijekts

Das Objekt hat den Charakter eines Einfamilienhauses, auch wenn es die rechtliche
Form des Wohnungseigentums hat.

Durch seine flexible Nutzbarkeit wird die Marktgdngigkeit gegeben sein. Es kann in
zwei Wohnungen unterteilt werden oder als Einfamilienhaus genutzt werden.

Weitere Vorteile bestehen in der ruhigen, aber verkehrsginstigen Lage. Allerdings
muss sich noch herausstellen, wie sich die Belastung durch die Giterzuglinie auswirkt,
wenn diese mit dem geplanten dritten Gleis ausgestattet wird.

Nachteilig ist der veraltete Démmzustand des Hauses und die Gestaltung in der Optik
der 1980er Jahre.

Die Bauform des Reihenmittelhauses hat Vorteile bei der Beheizung, aber schafft auch
ein beengtes GefUhl inmitten der freistehenden Einfamilienhéuser.

Weniger beliebt ist bei manchen Eigenheiminteressenten die Rechtsform des Woh-
nungseigentums. Sie schrankt die freie Verfugbarkeit Gber die Bausubstanz ein und ist
mit einer gewissen Abhdngigkeit von den Nachbarn verbunden. Volleigentum wird
bevorzugt.
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5 Wertermittlungsgrundsdtze

5.1 Vorschriften

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert entsprechend der deutschen Wertermitt-
lungsvorschriften bestimmt.

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

Ein Beleihungswert wird nicht ermittelt.

§ 194 BauGB:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wére.”

5.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Wertermittlung sind gemdéfB § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Er-
tragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuzie-
hen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichti-
gung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie der
zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) eignet sich grundsétzlich fir jedes Ob-
jekt. Die Vergleichspreise sollen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstim-
mende Grundsticksmerkmale (Lage, bauliche Nutzung, Grundsticksgréfle, Gebaude-
alter, Zustand, Ertrége, usw.) aufweisen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§ 27 ImmoWertV) eignet sich fur Objekte, fir die die Ver-
zinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewdhnlichen Geschdfts-
verkehr ausschlaggebend ist. Die Summe aus Bodenwert und Gebé&udeertragswerten
bildet den Ertragswert, wobei in die Gebé&udeertragswerte wirtschaftliche Gréfien wie
Rohertrage, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer und Bodenverzinsung einge-
hen. Dariber hinaus flielen besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in den
Wert ein.

Sachwertverfahren

Nach dem Sachwertverfahren (§ 35 ImmoWertV) wertet man Objekte, die am Markt
nach Substanzwertgesichtspunkten gehandelt werden. Dies ist bei typisch selbst ge-
nutzten Objekten wie Ein- und Zweifamilienh&usern der Fall. Der Sachwert des Grund-
sticks umfasst den Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen, den
Bodenwert, sonstige objekispezifische Merkmale und eine Grundsticksmarktkompo-
nente.
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Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln. Er kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Ein Bodenrichtwert ist ein aus Grundstickskaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher
Lagewert fir den Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache eines
Grundsticks mit definiertem Grundstickszustand (Richtwertgrundstick).
Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen, in denen Art und Maf3 der
Nutzung weitgehend Gbereinstimmen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks vom
Richtwertgrundstick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu-
oder Abschlége vom Bodenrichtwert.

5.3 Gewdhltes Verfahren

Die Registrierung der Kaufpreise beim Gutachterausschuss erfolgt ohne Dokumentie-
rung des Renovierungszustandes der verduBBerten Hduser. Die Bewertung im direkten
Vergleichswertverfahren ist daher nur unter sehr hohem Aufwand fur die Recherche
nach den Gebé&udezustanden zu erbringen, und es wird in diesem Fall darauf verzich-
tet.

Ublicherweise erfolgt die Verkehrswertermittlung von Wohnungseigentum auf Grund-
lage des Ertragswertverfahrens, denn Wohnungseigentum wird auf dem Grundsticks-
markt als Kapitalanlage betrachtet.

In diesem Fall wird der Verkehrswert auf Basis des Sachwertverfahren ermittelt, denn
das Objekt hat den Charakter eines Einfamilienhauses.
Der Ertragswert wird ebenfalls ermittelt, dient jedoch nur zur Stitzung des Sachwerts.

Weiterhin hat der Gutachterausschuss Immobilienrichtwerte aus Kaufpreisen ermittelt,
die zu N&herungswerten fir Wohnungseigentum bzw. for Ein- und Zweifamilienhauser
fOhren. Solche Immobilienrichtwerte werden zusétzlich ermittelt.
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6 Bodenwert

6.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss for Grundstickswerte im Kreis Kleve hat fir das Ortsgebiet
von Rees-Millingen zum 01.01.2023 einen Bodenrichtwert von 135,- €/m? veroéffent-
licht. Er bezieht sich auf Wohnbaufléchen mit ein- oder zweigeschossiger Bebauung
und einer GrundstUckstiefe um 30 m. Die ErschlieBungs- und Ausbaubeitrdge fur die
StraBBe und die Kanalanschlussbeitrdge sind im Richtwert enthalten.

FOor Wohnbaulandflachen in Emmerich oder Rees, die weniger als 35 m von der
Bahntrasse der Betuwe-Linie entfernt liegen, sind Abschlége von 30 % bis 50 % vom
Bodenrichtwert vorzunehmen.

Die Bodenrichtwerte sind auf der Internetseite www.boris.nrw.de einsehbar.

6.2 Bodenwert

Das Grundstick hat eine umgebungstypische Lage und Grundstickstiefe. Der Boden
wird mit dem Bodenrichtwert (135,- €/m?) bewertet.

Ein Abschlag wegen der Bahnlinie erfolgt nicht, denn das Objekt liegt 70 m von der
Trasse entfernt.

Bodenwert Gesamtgrundstick 907 m2 x 135,- €/m?2 = 122.445,- €
Miteigentumsanteil Nr. 2 35 : 100 = 42.856,- €
entspricht einer Flache von = 317 m?
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7 Sachwert

Der vorlaufige Sachwert eines Grundsticks geméf3 § 35 ImmoWertV ist die Summe aus
dem vorléufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert.

Dieser vorlaufige Sachwert wird mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
an die Wertverhalinisse auf dem Grundsticksmarkt herangefUhrt. Nach erfolgter
Marktanpassung wird der Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grund-
stOcksmerkmale angebracht. Das Ergebnis ist der Sachwert des Grundsticks.

7.1 Sachwertmodell

FUr Gutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, ist das Sachwertmodell der
ImmoWertV 2021 anzuwenden.

In diesem Gutachten wird jedoch auf das Sachwertmodell nach der ImmoWert 2010
zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA)
zurUckgegriffen. Es ist einsehbar bei den Standardmodellen auf www.boris.nrw.de.

In diesem Modell hat der Gutachterausschuss im Kreis Kleve die Sachwertfaktoren
ermittelt. Um sie verwenden zu kénnen, folgt diese Wertermittlung aus Grionden der
Modellkonformitét demselben Modell.

Sachwertfaktoren nach dem neuen Modell stehen derzeit noch nicht zur Verfigung.

7.2 Herstellungskosten

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird ausgehend von den Herstellungskosten unter
Berucksichtigung der Alterswertminderung ermittelt.

Herstellungskosten sind die Kosten, die am Wertermittlungsstichtag zur Errichtung eines
vergleichbaren Objekts unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauwei-
sen aufzuwenden waren. Die Herstellungskosten stellen eine ModellgréBBe innerhalb
des Sachwertverfahrens dar und sind nicht identisch mit den ortsUblichen Baukosten.
Die HeranfGhrung an das ortsUbliche Wertniveau erfolgt im Rechenschritt der Markt-
anpassung.

7.2.1 Normalherstellungskosten

Die in der ImmoWertV tabellierten ,,Normalherstellungskosten 2010“ (NHK 2010) ge-
ben Kostenkennwerte auf Basis der Bruttogrundflache an. Die Kostenkennwerte bein-
halten die Kosten fir Baukonstruktion und technische Anlagen (Kostengruppe 300 und
400 der DIN276), die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer.

Die NHK 2010 unterscheiden nach Gebaudeart und Gebdudestandard.

7.2.2 Gebéaudeart

Das Wohnhaus wird der Gebé&udeart 3.01 zugeordnet:
Reihenmittelhaus, unterkellert, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
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7.2.3 Gebéaudestandard

Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach ImmoWertV Anlage 4 Nummer ll1.
Die wertrelevanten Standardmerkmale eines Gebéudes sind sachverstandig einzu-
stufen. (Standardstufe 1 = einfach, Standardstufe 5 = stark gehoben).

Das Dach muss gedémmt werden, um den Anforderungen des Gebdudeenergiegeset-
zes zu genlUgen. Die zeitnahe Ddmmung wird unterstellt. Dem Haus wird ein Gebd&u-
destandard zugeordnet, als wére diese Mafinahme bereits durchgefihrt. Die Kosten
dafir werden in einem spateren Bewertungsschritt in Minderung gebracht.

Uber vorgegebene Wagungsanteile und Berechnungsvorschriften wird die Gebéude-
standardkennzahl errechnet.

Standardstufe Wégungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aulenwande 1,0 23
Déacher 1,0 15
Aulentlren und Fenster 1,0 11
[nnenwande und Tlren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FulRbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? flir die
Gebaudeart 3.01 604 672 772 929 1160
Gebaudestandardkennzahl 2,44

© www.boris.nrw.de 2023 (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0)

7.2.4 Kostenkennwerte

Die Herstellungskosten werden als ausstattungsabhéngiger Kostenkennwert in Euro
pro Quadratmeter Bruttogrundfléche aufgefUhrt. Der Kostenkennwert fir das gesamte
Gebdude ist die Summe der gewichteten Einzelwerte.

Aulenwande 1x23% x 672 155 €/n? BGF
Dacher 1x15% x 772 116 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1x11% x 672 74 €/n? BGF
Innenwande und Tiren 1x11% x 672 74 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x 11% x 772 85 €/m? BGF
FuRboden 0,5x5% x 772+ 0,5 x 5% x 929 43 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x9% x 672 60 €/m? BGF
Heizung 1x9% Xx 772 69 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x6% x 672 40 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 716 €/m? BGF

© www.boris.nrw.de 2023 (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0)
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7.2.5 Herstellungskosten

Die Multiplikation des Kostenkennwerts mit der Bruttogrundfléche ergibt die Herstel-
lungskosten, bezogen auf das Basisjahr 2010.

Die sonstigen, nicht mit der Bruttogrundfléche erfassten Bauteile werden mit pauscha-
len Wertansdtzen hinzugerechnet (Dachgaube 10.000 €, Balkon mit Dachiberstand
10.000 €, KellerauBentreppe 6.000 €).

Die Herstellungskosten sind mit Hilfe des Bundesbaupreisindexes auf den Wertermitt-
lungsstichtag zu beziehen.

Der Baupreisindex zum Basisjahr 2015 ist auf www.destatis.de einsehbar. Der Index
vom 1. Quartal 2023 war am Stichtag verdffentlicht. Der Baupreisindex zum Bezugs-
jahr 2010 wird daraus errechnet.

Bundesbaupreisindex Basis 2015, 1. Quartal 2023: 158,9
Bundesbaupreisindex Basis 2015, Jahresmittel 2010: 90,1
Bundesbaupreisindex Basis 2010, 1. Quartal 2023: 176,4 = 158,9 / 90,1 x 100

Herstellungskosten (NHK 2010) 259 m? x 716,- €/m?2 = 185.444,- €
besondere Bauteile (pauschal) = 26.000,- €
Herstellungskosten 2010 = 211.444,- €
Herstellungskosten 211.444,-€ x 176,4/100 = 372.987,- €

7.3 Vorlaufiger Sachwert

7.3.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne bauliche
AuB3enanlagen), sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor
und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Wegen der Verwendung des alten Modells unterbleibt die Multiplikation mit dem
Regionalfaktor, da dieser im AGVGA-Modell nicht enthalten ist.

Der Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV entspricht dem Verhdlinis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Er berechnet sich nach der linearen
Formel:

Altersminderungsfaktor = Restnutzungsdauer/Gesamtnutzungsdauer

7.3.1 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgréfie, die sich hauptsédchlich an wirtschaft-
lichen Aspekten orientiert. Sie ist nicht identisch mit der bautechnisch méglichen Nut-
zungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer for Wohnhéuser im Sachwertmodell betragt
80 Jahre.
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7.3.2 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes,
seinem Alter am Wertermittlungsstichtag und seinem Erhaltungszustand.

Das Alter des 1973 errichteten Gebd&udes betrdgt am Wertermittlungsstichtag 50 Jahre
(= 2023 - 1973).

Die rechnerische Restnutzungsdauer ergibt sich zu 30 Jahren (= 80 Jahre - 50 Jahre).
Sie ist darauthin zu prifen, ob sie dem Zeitraum entspricht, in dem das Gebé&ude bei
ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Der Modernisierungszustand ist dabei sachversténdig zu bericksichtigen.

GemafB dem Gebdudeenergiegesetz ist die Mindestanforderung (Démmung der ober-
sten Geschossdecke) zu erfullen. Rechentechnisch wird angenommen, dass diese Maf3-
nahme zeitnah durchgefUhrt wird und die Restnutzungsdauer des Gebdudes erhdht.
Die Kosten werden im Abschnitt ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale”
in die Berechnung eingebracht.

Die ImmoWertV (Anlage 2) beinhaltet ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebduden bei Modernisierungen. Den einzelnen Modernisierungsschritten
werden Punkte zugeordnet. Im Bewertungsfall handelt es sich um 2 Punkte fir die
Dachdémmung.

Der Einbau doppelt verglaster Fenster in den 1980er Jahren und der Heizungsaus-
tausch 1997 liegen zu lange zurick, als dass sie einen Einfluss auf die Restnutzungs-

dauer ausuben.

Mit 2 Punkten verldngert sich die Restnutzungsdauer auf 31 Jahre.

‘Al’rerswer’rminderungsfok’ror 31 Jahre : 80 Jahre = 0,3875
7.3.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten = 372.987,- €
vorl. Sachwert der baul. Anlagen 372.987,- € x 0,3875 = 144.532,- €

7.3.4 Vorlaufiger Sachwert der baul. Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Die baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen kénnen nach Herstellungskosten,
nach Erfahrungswerten oder nach pauschaler Schétzung bewertet werden.

Der Sachwert der Garage wird aus den Normalherstellungskosten NHK 2010 for Ein-
zelgaragen ermittelt ImmoWertV Anlage 4) und mit demselben Alterswertminderungs-
faktor wie das Wohnhaus versehen.

Die Werte der anderen Auflenanlagen sind pauschale Schatzungen.
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NHK 2010 for Garage 33 m2 x 485,- €/m? = 16.005,- €
Herstellungskosten Garage 16.005,-€ x 176,4/100 = 28.233,- €
vorlaufiger Sachwert Garage 28.233,- € x 0,3875 = 10.940,- €
Zeitsachwert Garage (abzuglich Pauschalbetrag fir Schaden) = 10.000,- €
Garage = 10.000,- €
Uberdachte Terrasse = 5.000,- €
Befestigungen, Gartengestaltung = 2.000,- €
Hausanschlisse (Strom, Wasser) = 6.000,- €
vorldufiger Sachwert d. baul. Auflenanlagen/sonstigen Anlagen = 23.000,- €

7.3.5 Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks

Der vorlaufige Sachwert setzt sich aus dem vorléaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen sowie dem Miteigen-
tumsanteil am Bodenwert zusammen.

vorl. Sachwert der baul. Anlagen = 144.532,- €
vorl. Sachwert d. baul. AuBenanlagen = 23.000,- €
Bodenwert = 42.856,- €
vorléufiger Sachwert = 210.388,- €

Der vorlaufige Sachwert stellt nicht den Verkehrswert dar, denn er beinhaltet noch nicht
die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grundsticksmarkt und auch nicht die
individuellen Besonderheiten des Bewertungsobjekis.

7.4 Marktangepasster vorléufiger Sachwert

& 35 ImmoWertV definiert den marktangepassten vorléufigen Sachwert als Produkt aus
dem vorlaufigen Sachwert und einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor.

Der Gutachterausschuss des Kreises Kleve hat durch Auswertung von Kaufféllen Sach-
wertfaktoren ermittelt, die Sachwerte von Ein- und Zweifamilienhéusern an die Ver-
héltnisse auf dem Grundsticksmarkt heranfGhren (Grundsticksmarktbericht 2023,
Seite 67, einzusehen auf www.boris.nrw.de).

Der Sachwertfaktor berechnet sich Uber eine logarithmische Formel aus dem vorléu-
figen Sachwert.

|Sachwertfaktor 4. Quartal 2022 3,566 - 0,200 x In(vorl. SW) = 1,11]

Das Objekt selbst weist nach duBBerem Eindruck keine auBergewdhnlichen Abweichun-
gen auf. Die Notwendigkeit einer objektspezifischen Anpassung des Sachwertfaktors
ist nicht ersichtlich.

209.531,- €
234.675,- €

vorlaufiger Sachwert
marktangepasster vorlaufiger SW ~ 209.531,-€x 1,12
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7.5 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (BoG)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale im Sinne von § 8 ImmoWertV sind
wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die
erheblich vom Ublichen abweichen und im vorléufigen Sach-/Ertragswert noch nicht
bericksichtigt sind.

Darunter fallen beispielsweise Bauschédden und Bauméngel, besondere Ertragsverhalt-
nisse, Bodenverunreinigungen, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen sowie
selbsténdig nutzbare Grundsticksfléchen und Steuervorteile.

Im Bewertungsfall liegen vor:

- Dé&mmung oberste Geschossdecke
- Instandhaltungsricksténde

- wirtschaftliche Wertminderung

- Zwangsversteigerungsvermerk

7.5.1 BoG: Dd&mmung oberste Geschossdecke

Entsprechend den Vorschriften des Gebdudeenergiegesetzes (§ 47 GEG) hat die ober-
ste Geschossdecke einen Mindestwarmeschutz zu erfillen. Es wurde nicht geprift, ob
die Decke dieser Anforderung genigt. Aufgrund des Baujahrs ist zu vermuten, dass
dies nicht der Fall ist, was bei dieser Bewertung unterstellt wird. Beim EigentUmerwech-
sel ist die Pflicht vom neuen Eigentimer zu erfillen.

Das Haus hat Uberwiegend Dachschrégen, die zu démmen sind, und einen kleinen
Mittelbereich mit zu ddmmender Geschossdecke. Die Kosten fir die Démmung werden
pauschal mit 6.000,- € eingeschatzt und in voller Héhe in Minderung gebracht.

7.5.2 BoG: Instandhaltungsrickstdnde

Eine Erhaltungsricklage der Wohnungseigentimergemeinschaft ist nicht vorhanden.
Die Instandhaltung der einzelnen Reihenhduser obliegt dem jeweiligen Sondereigen-
tOmer.

Beim Objekt sind diverse kleinere Reparaturen zu erledigen, und der Fensteranstrich
ist zu erneuern. Die Kosten zur Behebung der Rickstédnde werden Gberschldgig auf
5.000,- € geschatzt.

Mit diesem Betrag sind ricksténdige Unterhaltsarbeiten abgedeckt, nicht aber eine
grundlegende Modernisierung mit Fensteraustausch und Heizungserneuerung.

7.5.3 BoG: Wirtschaftliche Wertminderung

Anhaltspunkte fir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. erhebliche Ausstattungs-
méngel, unzweckmdéBige Gebdudegrundrisse und eine unzweckméBlige Anordnung
der Gebaude auf dem Grundstick.

Beim Bewertungsobjekt bestehen unter anderem Grundrissméngel wie sehr kleine,
nicht mehr zeitgemaBe Badezimmer. Die Olheizung ist zwar noch zuléssig, aber in
einigen Jahren muss auf ein energetisch gunstigeres Heizsystem umgestellt werden.
Die 3 Stufen zum Erdgeschoss machen einen barrierearmen Umbau des Erdgeschosses
unméglich und schranken dadurch den Interessentenkreis ein.

FOr jeden Kaufinteressenten haben diese Punkte einen unterschiedlichen Einfluss auf
die Kaufpreisbildung. Ein pauschaler Abschlag von 5 % vom vorldufigen Sachwert soll
die Minderung der Marktgdngigkeit ausdricken.
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7.5.4 BoG: Zwangsversteigerung

In Abteilung Il sind ein Zwangsversteigerungsvermerk und ein Zwangsverwaltungs-
vermerk eingetragen. Im freien Verkauf kénnen sich die Eintragungen wertmindernd
auswirken. In der Bewertung zum Zweck der Zwangsversteigerung werden sie nicht
berucksichtigt.

7.5.5 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale insgesamt

Ddmmung des Daches = - 6.000,- €
Instandhaltungsricksténde = -5.000,- €
wirtschaftliche Wertminderung 233.531,- € x -5% = -11.677,-€
besondere objektspezische Grundsticksmerkmale = -22677,-€
7.6 Sachwert

Nach Anbringen der Marktanpassung und der Berucksichtigung der besonderen ob-
jektspezifischen Grundsticksmerkmale geht der Sachwert aus dem vorlaufigen markt-
angepassten Sachwert hervor.

vorldufiger marktangepasster Sachwert = 233.531,- €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = -22677,-€
Sachwert = 210.854,- €
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8 Ertragswert

Folgende Gréflen gehen in den Ertragswert ein: Rohertrag, Bewirtschaftungskosten,
Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer, Bodenwert, Besonderheiten.

8.1 Ertragswertmodell

Im allgemeinen Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV wird der Ertragswert auf
der Grundlage marktUblich erzielbarer Ertradge ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich aus
dem vorléufigen Ertragswert und der BerUcksichtigung besonderer objekispezifischer
Grundsticksmerkmale.

Der vorlaufige Ertragswert ist die Summe aus dem kapitalisierten jéhrlichen Rein-
ertragsanteil der baulichen Anlagen, ermittelt unter Abzug des Bodenwertverzinsungs-
betrags, und dem Bodenwert.

Der [@hrliche Reinertrag ergibt sich nach § 31 ImmoWertV aus dem j&hrlichen Roh-
ertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag entspricht bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger Nut-
zung den marktiblich erzielbaren Grundsticksertréigen. Dies kénnen die tatséchlichen
Mieten sein, sofern sie marktiublich erzielbar sind.

In diesem Gutachten wird auf das Ertragswertmodell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssGtzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse for
Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA) zurtckgegriffen, einsehbar auf
www.boris.nrw.de.

Dieses Modell wurde vom Gutachterausschuss des Kreises Kleve zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes verwendet. Aus Grinden der Modellkonformitét folgt diese
Wertermittlung demselben Modell.

8.2 Rohertrag

Im Ertragswertmodell wird angenommen, dass die ortsUbliche Vergleichsmiete in der
Regel eine gute Anndherung an die marktUblich erzielbaren Ertrédge darstellt. Liegen
keine tatsachlichen Mieten vor, die als marktiblich beurteilt werden, kann die ortsib-
liche Vergleichsmiete den Berechnungen des Ertragswertverfahrens zu Grunde gelegt
werden. Der Mietspiegel gibt die ortsibliche Vergleichsmiete an. Sie setzt sich aus Er-
héhungsmieten und Neuabschlussmieten der letzten 6 Jahre zusammen.

Im Haus wird keine Miete erzielt. Mieten vergleichbarer Obijekte liegen nicht vor. Uber
den Mietspiegel wird die marktibliche Miete fur das Wohnungseigentum ermittelt.

8.2.1 Mietspiegel

Der Mietspiegel der Stadt Rees vom 01.07.2021 ist ein nicht-qualifizierter Mietspiegel
im Sinne des § 558d BGB, einsehbar auf www.rees.de.

Fir Wohnungen in normalen Wohnlagen gibt der Mietspiegel folgende Nettokaltmie-
ten an:

Baujahr bis 1979, GréB3e 55-75 m2: 5,43 €/m?

Baujahr bis 1979, GréBBe Gber 95 m2: 4,85 €/m?
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Als Mindeststandard fir die Baujahrsgruppe bis 1979 wird nachfolgende Bauqualitét
unterstellt, die Modernisierungen enthdlt, die bis maximal 1989 durchgefthrt wurden:
Isolierglasfenster, Zentralheizung, Warmwasserversorgung Uber Durchlauferhitzer
oder Heizung, abgeschlossene Wohnung, Bad und WC in der Wohnung.

Fir Modernisierungen nach 1990 kénnen einzelne Zuschldge angebracht werden:
z. B. Fenster mit 2-fach oder 3-fach Verglasung 6 %, Fassadendémmung 6 %,
Kellerdeckendémmung 3 %, Dachdémmung 3 %, neue Elektroinstallationen 6 %,
neue Heizung 10 %, neue Béder 11 %.

Eine neuere MietUbersicht liegt noch nicht vor. Man kann davon ausgehen, dass sich
das Mietniveau bis zum Wertermittlungsstichtag erhéht hat.

8.2.2 Markitblich erzielbare Miete

Das Haus wird nicht als Einfamilienhaus gesehen, sondern als Haus mit 2 Wohnungen.
Ausgangswert ist die Miete von 5,43 €/m? fir Wohnungen mit 55-75 m? aus der
Baujahrsgruppe vor 1979.

Die Heizungerneuerung 1997 hat kaum noch eine mietsteigernde Wirkung; es wird
ein Anerkennungszuschlag von 2 % angebracht.

Die zeitnah anzubringende Dachdémmung wird mit einem Zuschlag von 3 % bertck-
sichtigt.

Fir die Gartennutzung wird bei der EG-Wohnung ein Zuschlag gemaf3 Mietspiegel von
6 % angebracht.

Das Wohnen in einem Zweifamilienhaus mit Keller und Freifldchen hat einen Mehrwert
gegeniber einer Etagenwohnung im Wohnblock. Dieser Mehrwert wird mit 15 % ein-
geschatzt.

Die Mieten sind seit Erstellung des Mietspiegels gestiegen. Die Steigerung wird mit 5 %
eingeschatzt; dieser Wert geht in einen konjunkturellen Zuschlag ein.

Die DG-Miete entspricht der EG-Miete bis auf den Gartenzuschlag.

Die Garagenmiete wird mit pauschal 50,- € im Monat angesetzt.

Quadratmetermiete Wohnung 55-75 m?2 = 5,43 €/m?
2 % Zuschlag fir Olheizung 1997 = 0,11 €/m?2
3 % Zuschlag fir Dachdédmmung = 0,16 €/m?
6 % Zuschlag fur Gartennutzung = 0,33 €/m?
15 % Zuschlag fur Zweifamilienhaus mit Keller = 0,81 €/m?
5 % Zuschlag fur Mietpreisentwicklung = 0,27 €/m?
Quadratmetermiete EG-Wohnung = 7,11 €/m?
|Quadra’rme’rermie’re DG-Wohnung 7,11 €/m2 - 0,33 €/m?2 = 6,78 €/m2|
Miete Wohnung EG 67,58 m?2 x 7,11 €/m?2 = 480,- €
Miete Wohnung DG 61,93 m2 x 6,78 €/m?2 = 420,- €
Miete Garage = 50,- €
marktiblich erzielbare Miete = 950,- €
jéhrlicher Rohertrag 950,- € x 12 = 11.400,- €
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8.3 Bewirtschaftungskosten

Unter Bewirtschaftungskosten gemaf § 32 ImmoWertV sind die regelméBigen Aufwen-
dungen zu verstehen, die bei zuldssiger Nutzung zur ordnungsgeméaBen Bewirtschaf-
tung der Liegenschaft erforderlich sind und nicht durch Umlagen gedeckt sind.

Wird von der Nettokaltmiete ausgegangen, miUssen Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten sowie das Mietausfallwagnis in Ansatz gebracht werden. Die Kostenansdtze
werden im Ertragswertmodell vorgegeben und sind zur Wahrung der Modellkonfor-
mitét anzuwenden, auch wenn die tatsdchlichen Kosten davon abweichen.

Die Verwaltungskosten for Wohnungseigentum wurden mit 275,- € im Jahr 2001
festgelegt. Sie sind mit dem Verbraucherpreisindex (siehe www.destatis.de) j@hrlich
fortzuschreiben. Fir 2023 betragen sie 412,- € (=275 x 122,2 / 81,6).

Die Verwaltungskosten fur Garagen betrugen 30,- € im Jahr 2001, und haben sich
2023 auf 45,- € erhoht.

Der Modellansatz fir die Instandhaltungskosten betragt jahrlich 9,0 € pro Quadrat-
meter Wohnfldche (2001) bzw. 13,5 €/m?2 im Jahr 2023.
Die Instandhaltungskosten fur eine Garage sind 68,- € (2001) bzw. 102,- € (2023).

Das Mietausfallwagnis fir Wohnnutzung ist mit 2 % des Rohertrags anzusetzen.

Verwaltungskosten Wohnungseigentum = 412,- €
Verwaltungskosten Garage = 45,- €
Instandhaltungskosten Wohnungen 129,51 m2 x 13,5€/m2 = 1.748,- €
Instandhaltungskosten Garage = 102,- €
Mietausfallwagnis 11.400,- € x 2% = 228,- €
j@hrliche Bewirtschaftungskosten = 2.535,- €
Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag = 22,2%
8.4 Reinertrag

Rohertrag = 11.400,- €
abzuglich Bewirtschaftungskosten = -2.535,-€
Reinertrag = 8.865,- €

8.5 Bodenverzinsung, Liegenschaftszins

Im Ertragswertverfahren wird der Reinertrag in Verzinsungsanteile fir Boden und Ge-
b&ude aufgespaltet. Die Nutzbarkeit des Bodens wird als unbegrenzt angesehen, wes-
wegen der Ertragswertanteil des Bodens als Jahreswert einer ewigen Rente betrachtet
werden kann. Der Miteigentumsanteil am Bodenwert, kapitalisiert mit einem objekt-
spezifischen Liegenschaftszins, fihrt zum Bodenverzinsungsbetrag.

Liegenschaftszinssétze nach § 21 ImmoWertV sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken marktUblich verzinst werden. In ihnen spiegelt sich
das Investitionsrisiko einer Immobilie wider.
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Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve gibt im Grundsticksmarktbericht 2023 (Seiten
75,76, 88, 89) folgende Liegenschaftszinssatze an:

2,4 %: Reihenhd&user/Doppelhaushdélften, Restnutzungsdauer 25 bis 39 Jahre
2,4 %: Zweifamilienhauser, Restnutzungsdauer 25 bis 80 Jahre

2,1 %: selbst genutztes Wohnungseigentum, Restnutzungsdauer 25 bis 80 Jahre
2,3 %: vermietetes Wohnungseigentum, Restnutzungsdauer 25 bis 80 Jahre

Liegenschaftszinssdtze aus Kaufpreisauswertungen sind geméf3 § 33 ImmoWertV auf
ihre Eignung zu prifen und ggf. an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen.

Im Bewertungsfall wird der Liegenschaftszins mit 2,4 % eingeschétzt, denn das Haus
hat den Charakter eines Ein- oder Zweifamilienhauses.

8.6 Ertragswert der baulichen Anlagen

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist ein zeitlich begrenzter
Ertrag. Der j@hrliche Gebdudeertragsanteil ist als Jahresbetrag einer Zeitrente zu se-
hen, deren Barwert zu ermitteln ist. Die Laufzeit der Zeitrente entspricht der voraus-
sichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsméglichkeit (Restnutzungsdauer) des Gebdudes.

Die Restnutzungsdauer ermittelt sich im Ertragswertverfahren nach derselben Methode
wie im Sachwertverfahren. Das Ergebnis (31 Jahre) wird aus der Sachwertberechnung
Ubernommen.

Die Kapitalisierung erfolgt Uber den Barwertfaktor fur zeitbegrenzte Renten, der die
BestimmungsgréBen Restnutzungsdauer und Liegenschaftszins beinhaltet. Der Barwert-
faktor ist nach der Formel in § 34 (2) ImmoWertV zu berechnen.

Reinertrag = 8.865,- €
abziglich Bodenverzinsung 42.856,- € x 2,4% = -1.029,- €
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 7.836,- €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei 31 Jahren u. 2,4% = 21,69
Ertragswert der baulichen Anlagen  7.836,- € x 21,69 = 169.963,- €

8.7 Ertragswert

Die Summe aus dem Miteigentumsanteil am Bodenwert und dem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen ergibt den vorléufigen Ertragswert.

Nach Anbringen der besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale, die aus
dem Sachwertverfahren Gbernommen werden, geht der Ertragswert aus dem vorléu-
figen Ertragswert hervor.

Bodenwert = 42.856,- €
Ertragswert der baulichen Anlagen = 169.963,- €
vorlaufiger Ertragswert = 212.819,-€
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale = -22677,-€
Ertragswert = 190.142,- €
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9 Immobilienrichtwert

Der Gutachterausschuss des Kreises Kleve hat eine Auswertung von Kaufpreisen ge-
brauchter Ein- und Zweifamilienh&user vorgenommen. Sie beruht auf einem integrati-
ven Auswertemodell, das durch die Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutach-
terausschisse erarbeitet wurde. Die Ableitung des Immobilienrichtwertes erfolgt aus
Vergleichskaufpreisen der Jahre 2019 bis 2022 fir lagetypische, definierte Geb&ude
aus dem Kreisgebiet.

Der Immobilienrichtwert je Quadratmeter Wohnfléche bezieht sich auf den Wert des
Grundsticks und den Wert des Wohnhauses. Nebenanlagen wie Garagen sind nicht
enthalten. Ebenso ist der Werteinfluss von Schéden oder sonstigen Besonderheiten
nicht enthalten.

Der Standardfehler des mittels Regressionsgleichung ermittelten Immobilienrichtwertes
betragt rund 279,- €/m2.

Einzelheiten zum Modell befinden sich auf den Seiten 59-61 des Grundsticksmarkt-
berichtes 2023, einsehbar unter www.boris.nrw.de.

Der Imobilienrichtwert eines Objekts ergibt sich durch Multiplikation eines mittleren
Wertes mit verschiedenen Vergleichsfaktoren. Die Vergleichsfaktoren beziehen sich teil-
weise auf eine vorgegebene Wertspanne. Daher ist der Faktor jeweils auf den Mittel-
wert des Intervalls bezogen. Im Ubergangsbereich ist der maBgebliche Faktor deshalb
durch Interpolation zu ermitteln.

Zum Schluss werden die Nebengebdude und die besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmale hinzugezéhlt, um den Immobilienrichtwert an das Objekt
anzupassen.

Immobilienrichtwert Kreis Kleve fur ein Ein-/Zweifamilienhaus = 3.150,- €/m?2
Vergleichsfaktor Kommune Rees X 0,98
Vergleichsfaktor Baujahr 1973 X 0,86
Vergleichsfaktor Wohnflache 129,51 m? X 0,96
Vergleichsfaktor Bodenwertniveau 135,- €/m? X 0,92
Vergleichsfaktor Bauweise Reihenmittelhaus X 0,87
Vergleichsfaktor Keller 100 % unterkellert X 1,00
Vergleichsfaktor Geb&udestandard 2,44 X 0,88
Vergleichsfaktor Modernisierungstyp 2 Punkte X 1,00
Vergleichsfaktor Grundsticksgréfie 317 m2 X 0,93
Immobilienrichtwert (Quadratmeterpreis) = 1.669,- €/m?
Immobilienrichtwert 129,51 m2 x 1.669,-€/m2 = 216.152,- €
Zuschlag for Nebengebdaude + 10.000,- €
besondere objektsspezifische Grundsticksmerkmale + -22.677,-€
Immobilienrichtwert Haus = 203.475,- €

Seite 31 von 41



Immobilienbewertung Wilkin - G 23010 AG Kleve 008 K 003/23 Wagpnerstrafie 25, Rees-Millingen

Nach dem gleichen Prinzip hat der Gutachterausschuss einen Rechenmodell fir die
Ableitung eines Immobilienrichtwerts fir gebrauchtes Wohnungseigentum erstellt.
Dieses Ergebnis ist allerdings wenig aussagekraftig, denn in die Auswertung gingen
nur Wohnungen bis maximal 120 m2 Wohnfldche ein.

Immobilienrichtwert Kreis Kleve fir gebrauchte Eigentumswohnungen = 2.310,- €/m?
Vergleichsfaktor Kommune Rees X 0,93
Vergleichsfaktor Baujahr 1973 X 0,87
Vergleichsfaktor Wohnflache 129,51 m? X 0,92
Vergleichsfaktor Lage im Gebdude EG, DG X 1,03
Vergleichsfaktor Geb&udestandard 2,44 X 0,92
Vergleichsfaktor Modernisierungstyp 2 Punkte X 1,00
Vergleichsfaktor Bodenwertniveau 135,- €/m? X 0,89
Vergleichsfaktor Aufzug nicht vorhanden X 1,00
Vergleichsfaktor Balkon vorhanden X 1,00
Vergleichsfaktor Vermietungssituation  nicht vermietet X 1,00
Immobilienrichtwert (Quadratmeterpreis) = 1.450,- €/m?2
Immobilienrichtwert 129,51 m2 x 1.450,-€/m2 = 187.790,- €
Zuschlag for Nebengebéude + 10.000,- €
besondere objektsspezifische Grundsticksmerkmale + -22.677,-€
Immobilienrichtwert Wohnungseigentum = 175.113,- €
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10 Ergebnis des Gutachtens

10.1 Wertvergleich

Sachwert: rund 211.000,- €
Ertragswert: rund 190.000,- €
Immobilienrichtwert (Ein- bis Zweifamilienhaus): rund 203.000,- €
Immobilienrichtwert (Wohnungseigentum): rund 175.000,- €

Der Sachwert gibt den Wert als Eigennutzungsobjekt an, was in diesem Fall die wahr-
scheinlichste Wertbetrachtung auf dem Grundsticksmarkt ist. Entsprechend den Ge-
pflogenheiten des Grundsticksmarktes wird er als Verkehrswert Gbernommen.

Der Ertragswert spiegelt die Renditeméglichkeiten des eingesetzten Kapitals wieder.
Aufgrund des veralteten Mietspiegels sind die Mietansatze mit Unsicherheiten behaftet.

Der Immobilienrichtwert (Ein- bis Zweifamilienaus) stitzt den Sachwert.
Der Immobilienrichtwert (Wohnungseigentum) ist nicht aussagekraftig, da das Objekt
eine gréflere Wohnflache als die Vergleichobjekte hat.

10.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) des Wohnungs- und Teileigentums Nr. 2 auf dem Grund-
stick Gemarkung Millingen, Flur 11, Flurstick 182 (Reihenmittelhaus Wagnerstr. 25
mit Garage) wird zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2023 angegeben mit gerundet

211.000 €.

Dieser Wert entspricht dem Verkehrswert nach §194 BauGB bis auf die Nichtberick-
sichtigung des Zwangsversteigerungsvermerks in Abteilung Il des Grundbuchs.

Kleve, den 22. Juni 2023

Verwendung des Gutachtens

Dieses Gutachten ist ausschlieBlich fir das Amisgericht Kleve zur Verwendung im
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. GegenUber Dritten wird keine Verantwor-
tung fUr den Inhalt des Gutachtens Ubernommen. Die Verwendung des Inhalts auBBer-
halb des gerichtlichen Zwangsversteigerungverfahrens sowie die (auszugsweise) Ver-
vielféltigung oder Veréffentlichung darf nur mit vorheriger Zustimmung der Sach-
verstdndigen und des Gerichts erfolgen. Dies gilt auch fir die pdf-Datei des Gutach-
tens, die ausschlieBlich fur die Veréffentlichung im ZVG-Portal bestimmt ist.
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11 Anlagen

11.1 Bauzeichnungen

11.1.1 Grundriss Kellergeschoss

1
A
| AR T A
Lmon LoTas

Die Zeichnung des Architekten Vallée stammt aus dem Aufteilungsplan;
die Abbildung ist unmafBstéblich.

Die Kellerauf3entreppe ist anders angeordnet als dargestellt,
namlich parallel zur Terrassenwand.

Im grofien Kellerraum sind die Sauna und die Badewanne eingebaut.
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11.1.2 Grundriss Erdgeschoss
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Die Zeichnungen des Architekten Vallée stammt aus der Bauakte;
die Abbildung ist unmaBstéblich.

Die Kellerauf3entreppe ist anders angeordnet als dargestellt,
né&mlich parallel zur rechten Terrassenwand, nicht links.

Die Terrasse ist im Aufteilungsplan nicht dargestellt.

Die Garage ist in den geplanten (und nicht in den korrigierten) Ausmaflen
realisiert worden.
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11.1.3 Grundriss Dachgeschoss und Schnitt

g P ‘ M o

o

Der Grundriss weicht in der Ortlichkeit leicht ab: Es gibt keine Tior vom Wohnzimmer ins
Schlafzimmer, aber wohl eine Tur von der Kiiche ins Schlafzimmer. Der Abstellraum im Flur
ist kleiner (nur hinter der Treppe), und der Flur l&uft bis zur AuBenwand durch.

gl
I
J -

Die Zeichnung des Architekten Vallée stammt aus dem Aufteilungsplan;
die Abbildung ist unmafBstablich.
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11.2 Fotos
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Foto 1: Wagnerstrale 23, 25, 27 in Rees-Millingen

o —

. .Ji”; Il
Foto 2: Nordansicht Wag

nerstraf3e 25 mit Terrasse
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. /
Foto 3: Terrasse

Foto 5: Garage (Teileigentum)
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Foto 6: Hauseingang Foto 7 Treppenh'aus A

Foto 8: Wohnzimmer EG Foto 9: Wohnzimmer EG

s

Foto 10: Kiche EG Foto 11: Badezimmer EG Foto 12: Badezimmer EG
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Foto 1: Flur DG

Foto 16: Badezimmer DG Fo’ro] 7: Badezimmer DG
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F’ro 18: Bolkén

Foto 21: Heizungskeller
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