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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenauftrag

Entsprechend dem Beschluss des Amtsgerichts Kleve vom 21.04.2023 wird der Ver-
kehrswert for das Grundstick Burgstrafle 17 in Kleve-Materborn ermittelt. Anlass der
Bewertung ist die Zwangsversteigerung zum Zweck der Authebung der Gemeinschaft
an dem Grundstick.

Bei dem Wertermittlungsobijekt handelt es sich um ein Grundstick im Volleigentum,
bebaut mit einem freistehenden Einfamilienhaus aus dem Jahr 1960 und einer
Garage.

1.2 Stichtag

Der Tag der Ortsbesichtigung (01.06.2023) 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

Das Grundstick wurde am Nachmittag des 01.06.2023 in Augenschein genommen.
Bei der Besichtigung anwesend war die das Haus bewohnende Antragsgegnerin.

Der Antragsteller war zum Termin erschienen, nahm aber nicht an der Hausbegehung
teil.

1.4 Unterlagen

- Grundsticksmarktbericht des Gutachterauschusses im Kreis Kleve 01.01.2023

- Mietspiegel der Stadt Kleve vom 01.08.2021

- Grundbuch, amtlicher Ausdruck vom 08.03.2023, Einsicht am 26.06.2023

- Baulastenauskunft der Stadt Kleve vom 05.06.2023

- Altlastenauskunft des Kreises Kleve vom 11.05.2023

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitrégen der Stadt Kleve vom 05.06.2023

- Bauakte der Stadt Kleve, gefihrt seit 1959

- Marktwerteinschétzung der Maklerfirma Remax vom 05.07.2022, Uberreicht vom
Antragsteller

- 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 Kreisstadt Kleve mit 52.000 Einwohnern ist ein regionales Zentrum in einem lénd-
lichen Gebiet, verfigt Uber alle Schulformen und eine Hochschule sowie Uber vielseitige
Angebote im Kultur- und Freizeitsektor.

Die Gewerbegebiete befinden sich Uberwiegend im Norden der Stadt zwischen den
Oirtsteilen Kleve, Kellen und Rindern.

Das Obijekt liegt im Ortsteil Materborn stdwestlich des Zentrums.
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©.www.geobor-10|-:niedérrhin.de 2023 (Donl-iiénz Deutschland Version 2.0 — Land NRW)
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2.1.2 Mikrolage

Der Ortsteil Materborn ist ein gefragtes Wohnviertel am sudwestlichen Stadtrand von
Kleve. Ein Teil von Materborn liegt higelig und nah am Erholungsgebiet Reichswald.
Gewerbebetriebe oder Geschafte sind in der Wohngegend nicht vorhanden.

Die BurgstraB3e ist eine ruhige WohnstraBe im higeligen Teil von Materborn. Hoch-
wassergefahr besteht in dem hochgelegenen Stadtteil nicht. Die meisten Gebd&ude in
der Nachbarschaft sind freistehende Einfamilienhéuser aus den 1960er Jahren.

Die Burgstrafie teilt sich in zwei Zweige auf, die eine Grunfléche einfassen. Das Objekt
liegt kurz vor der Gabelung, also nicht direkt an der Grinflache. Die BurgstraBBe hat
ein Gefdlle; von Nordost nach Sudwest geht es bergab. Die Héuser auf der Sudseite
der Burgstrafle (so wie das Objekt) liegen am Hang und haben einen Blick Gber die
Ebene. Dort sind noch kleine landwirtschaftliche Bereiche vorhanden, die allerdings
zurzeit mit Bebauung Uberplant werden. Die geplante Bebauung wird den Weitblick
jedoch nicht versperren, da ein groBer Héhenunterschied besteht.

Einkaufsmoglichkeiten gibt es an der Dorfstra3e (1 km) oder an der Materborner Allee/
Hoffmannallee (1,5 km). Die Entfernung zum Stadtzentrum und zu weiterfGhrenden
Schulen betragt etwa 2,5 km, die Grundschule (Marienschule) ist etwa 700 m entfernt.
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Das Grundstick liegt abseits der Uberregionalen Verkehrswege. Die Bundesstraf3e B9
ist ca. 2 km entfernt, die Autobahnen A57 (Nimwegen-Kaéln, Anschluss Goch) und A3
(Arnheim-Oberhausen, Anschluss Emmerich) sind jeweils ca. 15 km entfernt.

Parken ist auf der StraBe oder auf eigenem Gelénde méglich.

Bus: Haltestelle ,,Burg Ranzow” der Linie 57, ca. 600 m entfernt.

Bahn: Bahnhof Kleve 4 km, Haltestelle der Strecke Kleve-Krefeld/Dusseldorf.
Regionalflughafen Weeze: ca. 32 km.

Internationaler Flughafen Dusseldorf: ca. 91 km
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2.2 Grundstick, ErschlieBung, Nutzung

© www.geoportal-niederrhein.de 2023 (Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Land NRW), mit Markierung des Objekts

Das Grundstick wird Ober die Gemeindestrafie ,BurgstraBe” erschlossen. Sie ist mit
asphaltierter Fahrbahn, beidseitigem Birgersteig und Straflenbeleuchtung ausgebaut.
Hausanschlisse: Strom, Gas, Wasser, Abwasserkanal, Telefon, TV-Kabel

Das Grundstick ist rechteckig geformt (Breite 18 m, Tiefe 40 m). Die Nachbargrund-
sticke haben &hnliche GréBBen und Zuschnitte.

Das Wohnhaus hat - wie die Nachbarhduser - einen kleinen Vorgarten und einen
Garten, der nach Sidost ausgerichtet ist.

Das Gelande ist hangig. Es geht von der StraBBe aus bergab. Das Kellergeschoss ragt
an der Hausrickseite aus der Erde.

Das Grundstick wurde am Wertermittlungsstichtag von der Antragsgegnerin zu Wohn-
zwecken genutzt.
Ein Gewerbe wird auf dem Grundstick nicht betrieben.

2.3 Privatrecht

2.3.1 Grundbuch

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs waren keine begunstigenden Rechte einge-
fragen.

In Abteilung Il (Rechte und Lasten) befanden sich keine Eintragungen aufler dem
Zwangsversteigerungsvermerk vom 08.03.2022 (Amtsgericht Kleve, 008 K 008/22).

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

Mietverhdlinisse liegen nicht vor.

2.4 Offentliches Recht

2.4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kleve stellt die allgemeine Art der baulichen
Nutzung fUr das betroffene Grundstick als ,Wohnbaufléche” geméfB § 1 Baunutzungs-
verordnung dar. Es gibt keinen rechtskraftigen Bebauungsplan.

2.4.2 Ortssatzungen

Die auflere Gestaltung von Bauwerken wird in Kleve Uber eine Gestaltungssatzung
geregelt.

2.4.3 Baugenehmigungen

Am 13.03.1960 wurde die Errichtung des Einfamilienhauses genehmigt. Die méngel-
freie Schlussabnahme hat am 06.12.1960 stattgefunden.

In den genehmigten Bauzeichnungen ist der Windfang im KG und EG eingetragen.
Der Abstand des Wohnhauses zur Nordostgrenze betrégt ca. 4 m; im Bereich des
Windfangs allerdings nur ca. 2,5 m, also weniger als der Mindestabstand (Bauwich).
Der Balkon wurde in einer Breite von 2,5 m genehmigt; er wurde spéter mittels einer
Holzkonstrukton an beiden Seiten um ca. 70 cm verbreitert.

Der Erker am Treppenhaus ist nicht in den Bauzeichnungen wiederzufinden.

Der sudliche Anbau wurde am 27.04.1961 als Koks- und Gerdtebau genehmigt;
Schlussabnahme war am 13.11.1964. In den genehmigten Bauzeichnungen ist der
Anbau mit Gelander auf dem Flachdach dargestellt, jedoch ohne Uberdachung und
ohne Treppe in den Garten.

Mit Bauschein vom 14.05.1969 wurde die Pkw-Garage genehmigt; Schlussabnahme
war am 21.10.1969.

Die Garage ist in den Genehmigungszeichnungen mit nur 1,5 m Abstand zur std-
westlichen Grenze dargestellt (also weniger als der Mindestabstand von 3 m). Eine
Zustimmungserklérung des damaligen Nachbarn von Nr. 19 liegt vor.

2.4.4 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben wird nach § 34 BauGB beurteilt. Danach ist inner-
halb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich
nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksfléche,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren Umgebung einfigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Ferner missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben, und das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.

Der Neubau eines weiteren Wohnhauses im sudlichen Grundsticksteil ist durch die
Geldndeform nicht méglich und planungsrechtlich nicht zuldssig.
Hauserweiterungen und zusétzliche Nebengebdude sind méglichweise zuldssig.

Die Stadt Kleve ist als Baugenehmigungsbehérde fur die Beurteilung der Zuléssigkeit
von Bauvorhaben oder Nutzungsdnderungen zusténdig.
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2.4.5 Baulasten

Das Bewertungsgrundstick ist nicht mit Baulasten belegt.

2.4.6 Stellplatze

Auf dem Grundstick befindet sich eine Garage.

AuBBerdem wurde der Abstellraum im Terrassenkeller garagenéhnlich mit Schwingtor
hergerichtet; eine Genehmigung zur Garagennutzung besteht allerdings nicht.

Die Kellergarage bzw. die Stellfléche im Hof unterhalb des Hauses ist mit dem Pkw
nicht Uber das eigene Grundstick zu erreichen, da der Kurvenradius von der Einfahrt
zum Hof zu klein ist. Es gibt eine inoffzielle Vereinbarung mit den Nachbarn des Hauses
Nr. 15 zur Nutzung deren Einfahrt, um in den Hof zu gelangen.

2.4.7 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungs- oder Kanalanschlussbeitrage sind bereits entrichtet.
Falls in Zukunft StraBenverbesserungen durchgefUhrt werden, kénnen Anliegerbeitrége
nach dem Kommunalabgabengesetz erhoben werden.

2.4.8 Denkmalschutz

Das Obijekt ist nicht in die Denkmalliste eingetragen und befindet sich auch nicht in
der Néhe eines Baudenkmals.

2.4.9 Naturschutz

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

2.5 Alilasten

2.5.1 Altlastenkataster

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

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

2.5.2 Altlasteneinschétzung

Die 6rtlichen Gegebenheiten liefern keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen schadlicher
Bodenveranderungen.

Entsprechend einer Bemerkung in der Bauakte war das Grundstick vor der Bebauung
Ackerland.

Im zweiten Weltkrieg lag Kleve 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 Antragsgegnerin, Unterlagen in der amtlichen 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
1 7 Windfang
Wohnhaus |
GarageL'wm”
' Anbau

© www.geoportal-niederrhein.de 2023 (Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Land NRW), mit hinzugefugtem Text

Wohnhaus: freistehend, unterkellert, zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
Windfang: unterkellert, eingeschossig, Flachdach

Anbau: eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach

Garage: eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach

3.2.1 Baujahr

1960: Neubau durch die Aachener Gemeinnitzige Siedlungs- und Wohnungsgesell-
schaft mbH, mit Koksheizung

1961: Anbau

1969: Garage, Einbau Gasheizung

1978: Anbau Erker, Einbau Isolierglasfenster

1995: Heizungserneuerung

2018: Renovierung (Badezimmer, Innenausbau)
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3.2.2 Gebdaudebeschreibung

Auflenwdnde

- Kellerwénde Stampfbeton, Isolierung gegen Feuchtigkeit: Teerpappe und Bitumen-
anstrich

- Geschosswande Mauerwerk mit rotgrauer Verblendung, ohne Démmung

Dach

- Wohnhaus mit Satteldach, 30 ° geneigt

- dunkle Ziegeleindeckung und Wérmedémmung (2018)
- Dachrand mit Naturschieferverkleidung (2018)

- Dachrinnen und Fallrohre Zink (2018)

- Anbau Betondecke

- Windfang Flachdach mit Bitumenbahneneindeckung

Fenster und AuBBentiren

- Uberwiegend Holzrahmen (braun gebeizt, innen tlw. weil3 gestrichen) mit Zweifach-
verglasung, Einbau 1979/1987, im Treppenhaus ein Fenster mit Bleiverglasung

- im Bad EG und im Dachboden weif3e Kunststofffenster (2018)

- Kunststoff-Rollladden, elekirisch betrieben

- keine Dachflachenfenster

- Haustir Holz mit Seitenfenster (1979)

Innenwdnde und Turen

- Innenwdnde massiv

- Keller: Limba-Holzfurniertiren

- Geschosse: Kassettentiren mit weilem Kunststoffbezug (2018)

Deckenkonstruktion und Treppen

- Uber Keller, EG, OG: Stahlbetondecken

- zum Keller, OG, DG: Stahlbetontreppen, zum Keller mit Fliesenbelag (beige), zum
OG und DG mit graubraunem Vinylbelag (2018), Stahlgelander

Fulboden

- Keller: Mosaikfliesen (alt)

- Flur und Kiche EG, Schlafrédume OG: Vinyl (graubraun, 2018)

- Wohn- und Esszimmer: Eichen-Mosaikparkett (neu versiegelt 2018)
- Dachgeschoss: Betonestrich

Sanitéreinrichtungen

- Keller: Badezimmer mit Badewanne, WC und Waschtisch;
Waschkiche mit Waschmaschinensockel, WC und Waschtisch
(Farbe der Sanitarelemente: beige)

- EG: Badezimmer mit Hange-WC, Waschtisch, Dusche (mit Glaskabine und Ther-
mostatkran), Bodenfliesen grau, Wandfliesen weif3/grau (2018)

- OG: Badezimmer mit Hange-WC, Waschtisch, Badewanne mit Thermostatkran,
Boden und Wénde grau gefliest (2018)

Heizung

- Gas-Zentralheizung (Fabrikat Viessmann Rexola triferral, Einbau 1995)
- Flachheizkérper in den Wohnraumen und in einigen Kellerrdumen

- Warmwasser Uber die Heizung
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sonstige technische Ausstattung
- Zahlerkasten und Elektroanlagen 2018 komplett erneuert
- TelekommunikationsanschlUsse

Sonstige, nicht von der Bruttogrundflache erfasste Bauteile

- Hauseingangspodest mit 2 Stufen und einer Uberdachung

- Balkon (Betonplatte, rechts und links durch eine Holzkonstruktion erweitert, Bitumen-
belag, Metallgelédnder)

- Dachterrasse auf dem Anbau mit Kunststeinplattenbelag, mit Uberdachung (Holz-
konstruktion, Doppelstegplatten) und Sichtschutzwand

3.2.3 Grundriss

- KG: Flur mit ebenerdigem Kellerausgang, Heizungsraum, Waschkiche mit Sockel,
2 Vorratsréume, Badezimmer

- EG: Flur, Bad, Kiche, Wohn- und Esszimmer mit Terrassenanschluss

- OG: Flur, Bad, 3 Schlafzimmer, davon eines mit Balkon

- DG: Flur, Abstellraum, Kammer (kein Wohnraum)

- Grundriss wurde als Einfamilienhaus ohne Einliegerwohnung konzipiert

- Deckenhéhen: KG 1,93 m; EG 2,51 m; OG 2,56 m; DG ca. 1,8 m

- keine Barrierefreiheit, EG ist 2 Stufen Uber dem Gelénde

- Dachgeschoss ist nicht zu Wohnraum ausbaufdhig

- Anbau ist nur von auflen zugdénglich, hat ein grof3es Tor wie eine Garage

3.2.4 Zustand

Das Haus befand sich am Wertermittlungsstichtag in einem Uberwiegend renovierten
und gepflegten Zustand.

Technischer Zustand:

- Der Keller weist Feuchtigkeit in erdberUhrten Bereichen auf (in drei Bereichen in den
Vorratsrdumen); in zugestellten Bereichen und im gefliesten Kellerbad war eventuell
vorhandene Feuchtigkeit nicht erkennbar.

- Der Kellerraum neben der Treppe ist nicht belUftet.

- Der Kellerraum neben der Garage wird Uber die Garage beluftet.

- Das Kellerbad hat kein Fenster, sondern einen Liftungsschacht.

- Der Rollladen an der Balkontr ist defekt.

- Eine Schieferplatte am Dachrand hat sich gelést.

- Restarbeit: Der FuBbodenbelag auf der Treppe zum DG ist nicht fertiggestellt.

- Der Anbau zeigt Schimmel an den sichtbaren Teilen der Wénde, méglicherweise ist
auch Schimmel hinter den vertafelten Bereichen vorhanden.

- Die Treppe vom Anbau in den Garten ist nicht stabil, sie schwingt.

- Der Kunststeinbelag der Terrasse ist an den Rédndern beschadigt.

Energetischer Zustand:

- Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

- Das Dach ist gedémmt (2018) und erfillt den Mindestwdrmeschutz geméf3 Ge-
b&udeenergiegesetz.

- Die Kellerdecke und die AuBenwénde sind nicht gedadmmt.

- Eine D&mmung der Holzwand Uber dem Erker ist nicht bekannt.
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Die Kellerdecke und die Auflenwénde sind nicht gedémmt.

Die Holzfenster (1979, 1987) sind zwar mit Zweifachverglasung versehen, jedoch
ist die Schlief3- und Abdichtungsmechanik veraltet.

Die Niedertemperaturheizung von 1995 darf entsprechend der Vorschriften des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG § 72) weiterhin betrieben werden, ist aber energetisch
ungUnstig.

Das Satteldach ist nach Stdstdost und nach Nordnordwest ausgerichtet. Es hat eine
groBBe Flache ohne Unterbrechungen wie Dachfenster und eignet sich zur Montage
von Solarpaneelen.

Keine LUftungsanlage/Wdrmetauscher.

Keine Ladestelle fur E-Autos.

Wirtschaftlicher Zustand:

Das Haus hat einen geeigneten Grundriss fur eine Familie mit ca. 2 Kindern.

Die beiden Badezimmer sind modern eingerichtet, aber réumlich beengt.

Das Dachgeschoss kann nicht zu Wohnraum ausgebaut werden, denn die Raum-
hohe erreicht die Mindesthéhe von 2,20 m nicht.

Der Keller ist trotz seiner Souterrainlage nicht zu Wohnraum umbaubar; die Decken
sind niedriger als 2 m.

Auf der Hofseite ist das Haus uneinheitlich gestaltet (unterschiedliche Verblender an
Haus, Anbau und Terrassenmauer, Holzverkleidung am Kellergeschoss)

Das Haus ist nicht barrierefrei und eignet sich durch die Hanglage auch nicht for
einen barrierearmen Umbau.

Eine Untersuchung der vorgefundenen Schéden und Mangel sprengt den Rahmen
einer Verkehrswertermittlung. Die ndhere Untersuchung und Beurteilung fallt in das
Tatigkeitsfeld eines Sachverstandigen fur Schéden und Méngel an Gebduden.

3.3 AuB3enanlagen

3.3.1 Garage

eingeschossiges Massivgeb&ude mit Betonboden und Betondecke

duBere Gestaltung passend zum Wohnhaus (Verblendung)

Metall-Schwingtor (elekirisch betrieben), Boden mit Mosaikfliesen, Wénde vertéfelt
Fenster zum Garten

Zustand: Undichtigkeit am Dach, Schaden am gartenseitigen Regenfallrohr

3.3.2 Sonstige Auflenanlagen

Betonsteinpflaster in der Garageneinfahrt, in der Einfahrt zum Hof und im Hof
Vorgarten Schotter mit Zierstrauch

Treppenanlage im Garten

Holzschuppen

Rasenfléchen, Zierstraucher und Bdume.

Zustand: Gartenanlage einfach, méBlig gepflegt
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3.4 Berechnungen

Die Maf3e sind den Bauzeichnungen entnommen und wurden Gber Messungen in der
digitalen Katasterkarte Uberprift.

Wohnhaus 9,12 * 7,62 = 69,49 m?
Windfang 1,5*1,5 = 2,25 m?
Anbau 4,3*4,2 = 18,06 m?
Garage 3,5*5,7 = 19,95 m?
bebaute Fléche = 109,75 m?
bebauter Fléchenanteil = 15,4%

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

Keller 912*7,62 +1,5*1,5 = 71,74 m?
Erdgeschoss 9,12*7,62 +1,5*1,5 = 71,74 m?
Obergeschoss 9,12 * 7,62 = 69,49 m?
Dachgeschoss 9,12 * 7,62 = 69,49 m?
Bruttogrundfléche (BGF) = 282,46 m?

3.4.2 Wohnflache

Die MaBBe zur Berechnung der Wohnflédche stammen aus eigener Raumvermessung.
Die Genauigkeit der Messung liegt bei 1-2 cm.
Die Berechnung entspricht den Grundsétzen der Wohnfléchenverordnung.

Windfang 1,40 * 1,40 = 1,96 m?
Flur 2,25 * 1,40 = 3,15 m2
WC 2,24 * 1,56 = 3,49 m?
Kiche 2,47 * 3,09 + 2,40 * 1,35 = 10,87 m?
Wohnzimmer 5,97 * 3,61 = 21,55 m?
Esszimmer 3,47 * 3,12 = 10,83 m?
Terrasse 4,52*4,2*1/4 = 4,75 m2
Wohnflache EG = 56,60 m?
Flur 4,11 *1,36 + 0,97 * 1,09 - 0,22 * 0,80 = 6,47 m?2
Bad 1,58 * 2,33 = 3,68 m?2
Eltern 4,23* 3,75 = 15,86 m?
Kind 1 3,48 *3,12-0,62* 1,10 = 10,18 m2
Kind 2 4,85*3,12-0,62* 1,10 = 14,45 m2
Balkon 4,0*1,1*1/4 = 1,10 m?
Wohnflache OG = 51,74 m?
Wohnfléache = 108,34 m?2
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3.5 Gebd&udeeinmessung

Das Wohnhaus, der Anbau und die Garage sind eingemessen im Sinne des Vermes-
sungs- und Katastergesetzes Nordrhein-Westfalen. Der Windfang und der Wohnhaus-
erker sind nicht in der Katasterkarte verzeichnet.

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:

- Statik und Brandschutz weisen keine Méngel auf, welche die Nutzung verhindern.
- Die technischen Anlagen funktionieren.

- Es wird unterstellt, dass das Objekt in angemessener Hohe versichert ist.

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

Der Wert von Einrichtungsgegensténden, Einbaumdbeln und Kichen ist nicht im Ver-
kehrswert enthalten.
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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.

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

Die Preise auf dem Grundsticksmarkt erreichten in der Zeit um die Bankenkrise (2008)
einen Tiefstand. Durch die darauffolgende Niedrigzinspolitik erlangte der Erwerb von
Immobilien zunehmende Attraktivitat und die Preise stiegen.

In der Zeit der Covid-Pandemie, also seit Frohjahr 2020, verstérkte sich der Preis-
anstieg weiter und erreichte Ende des Jahres 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 Null-
zinspolitik, 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 leicht nachgebenden Preisen festzustellen.

4.2 Marktgdngigkeit des Obijekts

Das Objekt besitzt eine gute Marktgangigkeit, denn es ist als freistehendes Einfamilien-
haus eine gefragte Objektart, und es liegt auBerdem in einer beliebten Wohngegend.
Die Lage mit unverbaubarem Blick macht das Grundstick zu einem attraktiven Objekt.

Das Haus wurde vor wenigen Jahren renoviert. Der Wohnbereich ist ansprechend
hergerichtet, nur die Kellerrdume befinden sich noch im alten Zustand. Die Architektur
ist nUchtern und durchschnittlich.

Trotz der relativ geringen Wohnfladche von 108 m? verfiogt das Haus Uber 3 Schlaf-
zimmer und eignet sich fUr eine durchschnittliche Familie mit 2 Kindern.
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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.

Grundlage der Verkehrswertermittlung bildet das Sachwertverfahren, denn es handelt
sich um ein markitypisch selbst genutztes Einfamilienhaus.

Zur Stitzung des Sachwerts erfolgt eine Ertragswertermittlung.
Weiterhin hat der Gutachterausschuss Immobilienrichtwerte aus Kaufpreisen ermittelt,

die zu Naherungswerten fir Ein- und Zweifamilienhéuser fGhren. Ein solcher Immo-
bilienrichtwert wird zusétzlich ermittelt.
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6 Bodenwert

6.1 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss for Grundstickswerte im Kreis Kleve hat fur die Wohngebiete

in der Klever Oberstadt/Materborn/Reichswalde zum 01.01.2023 einen Bodenricht-
wert von 240,- €/m? veroffentlicht.

Er bezieht sich auf Wohnbaufldchen mit ein- oder zweigeschossiger Bebauung und
einer Grundstuckstiefe um 35 m. Die ErschlieBungs- und Ausbaubeitrége fur die StraBe
und die Kanalanschlussbeitrdge sind im Richtwert enthalten.

Fir abweichende Grundstickstiefen hat der Gutachterausschuss Umrechnungsfakto-
ren hergeleitet. Bei einer Tiefe des Richtwertgrundsticks von 35 m und einer Tiefe des
Bewertungsgrundsticks von 40 m betragt der Umrechnungsfaktor 0,95.

& &
.de 2023 (Daten

P o e ¢
Deutschland — Zero — Version 2.0), mit griner Markierung d

6.2 Bodenwert

Das Obijekt hat eine besondere Lage innerhalb des Wohnviertels. Die erhéhte Gelan-
delage schafft einen unverbaubaren Blick. Dieser Vorteil wird mit einem Zuschlag von
10 % zum Bodenrichtwert berUcksichtigt (264,- €/m2 = 240,- €/m2x 1,1).

Ansonsten hat das Grundstick eine umgebungstypische Form und Gréf3e. Der Boden
wird mit dem angepassten Bodenrichtwert (264,- €/m?2) bewertet und mit dem Faktor
fur die GrundstUcktiefe korrigiert.

[Bodenwert 713m2 x 264,-€/m? x 095 = 178.820,- €
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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 herangefthrt. 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 1.12 zugeordnet:
freistehendes Einfamilienhaus,
unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss
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Der unterkellerte Windfang mit Flachdach ist streng genommen einer anderen Gebdu-
deart zuzuordnen, wird aber wegen Geringfugigkeit nicht getrennt berechnet.
Der Anbau mit Terrasse wird als Auflenanlage behandelt.

Das Dachgeschoss ist Uber eine feste Treppe erreichbar und hat einen ausgebauten
Raum, dessen Dachschrdgen mit Gipsplatten verkleidet sind. Dieser Raum hat eine
Decke mit ca. 1,8 m Héhe und daher keine Wohnraumeigenschaft. Das Dachgeschoss
wird - zur Einordnung in eine Gebd&udart - als nicht ausgebaut bezeichnet.

7.2.3 Gebéaudestandard

Die Herstellungskosten werden als ausstattungsabhéangige Kostenkennwerte aufge-
fOhrt. Die Bauteile werden in einen Gebdudestandard eingeordnet. Die Merkmale des
Gebdudestandards sind in der ImmoWertV aufgefihrt.

(Standardstufe 1 = einfach, Standardstufe 5 = stark gehoben).

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

Standardstufe Wégungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aullenwande 1,0 23
Décher 1,0 15
Aullentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FulRbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? flir die
Gebaudeart 1.12 570 635 730 880 1100
Gebaudestandardkennzahl 2,64

© 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 aufgefGhrt. Der Kostenkennwert fir das gesamte
Gebdude ist die Summe der gewichteten Einzelwerte.

Aulenwande 1x23% x 635 146 €/m? BGF
Dacher 1x15% x 730 110 €/? BGF
AuRentiiren und Fenster 1x11% x 635 70 €/n? BGF
Innenwande und Tiren 0,5x11% x 635 + 0,5 x 11% x 730 75 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x11% x 730 80 €/m? BGF
FuBboden 1x5% x 730 37 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 0,8 x 9% x 730 + 0,2 x 9% x 880 68 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 730 66 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x6% x 730 44 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 696 €/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-
lem Wertansatz hinzugerechnet.

Es wird ein Zuschlag von 15.000,- € angebracht, der die Haustiroberdachung, den
Erker am Treppenhaus und den Dachbodenausbau (der mit der Gebdudeart nicht
erfasst ist) abdeckt.

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 veréffentlicht. 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) 282 m2 x 696,- €/m?2 = 196.272,- €
sonstige Bauteile (pauschal) = 15.000,- €
Herstellungskosten 2010 = 211.272,- €
Herstellungskosten 211.272,-€ x 176,4/100 = 372.684,- €

7.3 Vorlaufiger Sachwert

7.3.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne bauliche
AuBlenanlagen), 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.

Seite 21 von 42



Immobilienbewertung Wilkin - G 23013 AG Kleve 008 K 008/22 Burgstrafie 17, 47533 Kleve

7.3.2 Restnutzungsdauer

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

Das Alter des 1960 errichteten Gebé&udes betréigt am Wertermittlungsstichtag 63 Jahre
(= 2023 - 1960).

Die rechnerische Restnutzungsdauer ergibt sich zu 17 Jahren (= 80 Jahre - 63 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.

Die Modernisierungen der letzten Jahre haben das Gebdude technisch verjungt.
Neubauqualitét wurde dabei nicht erreicht, jedoch wurde eine Verléngerung der
Restnutzungsdauer erreicht.

Die ImmoWertV (Anlage 2) beinhaltet ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebduden bei Modernisierungen. Den einzelnen Modernisierungsschritten
werden Punkte zugeordnet. Liegen die MaBnahmen einige Jahre zurick, wird weniger
als die maximale Punktzahl vergeben.

Nach einer vorgegebenen Tabelle ergibt sich die verldngerte Restnutzungsdauer in
Abhdangigkeit vom Alter und von den vergebenen Punkten.

Im Bewertungsfall sind den Verbesserungen folgende Punkte zuzuordnen:
- 4 Punkte fUr die Dacherneuerung und -démmung

- 2 Punkte fUr die Erneuverung der Elektroanlagen

- 2 Punkte fUr die Erneuerung der Bader

- 2 Punkte fUr die Erneuerung des Innenausbaus

Die Modernisierungsmafinahmen in frGheren Jahren (Isolierglasfenster, Heizung) lie-
gen zu lange zurick, als dass sie Einfluss auf die Restnutzungsdauer nehmen.

Mit insgesamt 10 Punkten verléngert sich die Restnutzungsdauer auf 40 Jahre.

‘Al’rerswer’rminderungsfok’ror Wohnhaus 40 Jahre : 80 Jahre = 0,5000
7.3.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten = 372.684,- €
vorl. Sachwert der baul. Anlagen 372.684,- € x 0,5000 = 186.342,- €

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. Zudem werden die Schéden bericksichtigt.

Die Werte der anderen Auf3enanlagen sind pauschale Schétzungen. Beim Anbau mit
Terrassenuberdachung gehen die Schéden und die fehlende Genehmigung in den
Wert ein.

Seite 22 von 42



Immobilienbewertung Wilkin - G 23013 AG Kleve 008 K 008/22 Burgstrafie 17, 47533 Kleve

NHK 2010 for Garage 20 m2 x 485,- €/m? = 9.700,- €
Herstellungskosten 9.700,-€ x 176,4/100 = 17.111,- €
Wertminderung wegen Alters 17.111,- € x 0,5000 = 8.556,- €
Wertminderung durch Schéden (pauschal) = -2.000,- €
vorldufiger Sachwert Garage = 6.556,- €
Garage = 6.556,- €
Anbau mit Terrasse und Uberdachung = 4.000,- €
Befestigungen = 2.000,- €
HausanschlUsse (Strom, Wasser, Gas) = 9.000,- €
vorlaufiger Sachwert d. baul. Aulenanlagen/sonstigen Anlagen = 21.556,- €

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 AuBBenanlagen sowie dem Bodenwert
zusammen.

vorl. Sachwert der baul. Anlagen = 186.342,- €
vorl. Sachwert d. baul. AuBBenanlagen = 21.556,- €
Bodenwert = 178.820,- €
vorldufiger Sachwert = 386.718,- €

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 und bezieht sich auf durchschnittliche Objekte.

Sachwertfaktor 4. Quartal 2022 3,566 - 0,200 x In(vorl. SW) = 0,99]

Im Frihjahr 2023 zeigte sich eine nachlassende Markisituation; die Anzahl der Kauf-
falle und die Kaufpreise nahmen gegeniber der Lage im 4. Quartal 2022 ab. Zum
Wertermittlungsstichtag wird der Sachwertfaktor um 5 % niedriger eingeschatzt (0,94).

386.718,- €
363.515,- €

vorlaufiger Sachwert
marktangepasster vorlaufiger SW 386.718,- € x 0,94
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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:

- Kellerfeuchtigkeit

- Ricksténde

- bauordnungsrechtliche Méngel, Geb&udeeinmessung
- Zwangsversteigerungsvermerk

7.5.1 BoG: Kellerfeuchtigkeit

Die Ursache der vorgefundenen Kellerfeuchtigkeit ist nicht bekannt.

Kellerfeuchtigkeit kann grundsatzlich durch aufwéndige MaBnahmen (Freilegung und
Isolierung der KellerauBenwdnde) eingedammt werden. Normalerweise nimmt man
Feuchtigkeit, bedingt durch die Bauweise im Entstehungsjahr, hin. Der Keller erfahrt
eine Nutzungseinschrankung, denn man kann die Rdume nicht zum Lagern feuchtig-
keitsempfindlicher Gegenstéinde nutzen.

Falls die Feuchtigkeit nicht durch mangelnde Abdichtung, sondern durch einen kon-
kreten Schaden an der AuBBenwand verursacht ist, ist dieser aufzudecken.

Generell wird empfohlen, die BelUftung des Kellers zu verbessern, beispielsweise Ver-
tafelungen zu entfernen und Liftungsfenster einzurichten. Sollte sich bei Bauarbeiten
herausstellen, dass in den vertdfelten Bereichen starke Feuchtigkeit mit Schimmel-
bildung vorliegt, ist eine Nachbewertung erforderlich.

Fir die Kellerfeuchtigkeit wird ein pauschaler Abschlag von 5.000,- € angebracht.

7.5.2 BoG: Ricksténde

For kleinere Ruckstédnde und Restarbeiten wird ein pauschaler Abschlag von 2.000,- €
angebracht.

7.5.3 BoG: bauordnungsrechtliche Méangel, Gebaudeeinmessung

Es bestehen kleine bauordnungsrechtliche Méngel, nédmlich die fehlende Genehmi-
gung fur kleinere Bauteile (TerrassenUberdachung, Terrassentreppe, Balkonverbreite-
rung, Erker am Treppenhaus).

Der Windfang ist nicht eingemessen. Die Einmessungspflicht gleicht einer 6ffentlichen
Last, die auf dem Grundstick ruht.

Die Wertminderung durch diese Nachteile wird mit pauschal 2.000,- € eingeschétzt.

7.5.4 BoG: Zwangsversteigerung

In Abteilung Il ist ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Im freien Verkauf
kann sich die Eintragung wertmindernd auswirken. In der Bewertung zum Zweck der
Zwangsversteigerung werden sie nicht bericksichtigt.
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7.5.5 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale insgesamt

Kellerfeuchtigkeit = - 5.000,- €
Ricksténde = - 2.000,- €
bauordnungsrechtliche Méngel, fehlende Einmessung = - 2.000,- €
besondere objektspezische Grundsticksmerkmale = - 9.000,- €

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.

vorlaufiger marktangepasster Sachwert = 363.515,- €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = - 9.000,- €
Sachwert = 354.515,- €
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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 Grundsticksertrégen. 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 Objekte liegen nicht vor. Mit
Hilfe des Mietspiegels wird die marktibliche Miete fir das Objekt ermittelt.
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8.2.1 Mietspiegel

Der Mietspiegel der Stadt Kleve vom 01.08.2021 ist ein nicht-qualifizierter Mietspiegel
im Sinne des § 558d BGB, einsehbar auf www.kleve.de.

Er empfiehlt bei Einfamilienhdusern (Doppelhaushdélften, Reihenh&user) in normalen
Wohnlagen, Wohnfléche 80-130 m?, einen Richtwert zwischen 600,- € (Untergrenze)
und bei jungerem Baujahr bis zu 1.100,- €.

Zuschlag fur freistehendes Einfamilienhaus: 10-20 %.

FOor Wohnungen einer Gréf3e Uber 95 m2, Baujahr vor 1979, in normalen Wohnlagen,
gibt der Mietspiegel eine Nettokaltmiete von 5,19 €/m2 an.

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, Dachfléchen-
oder Speicherddmmung.

FOr Modernisierungen nach 1990 kénnen einzelne Zuschlége angebracht werden:

z. B. Fenster mit 2-fach oder 3-fach Verglasung 6 %, Fassadendémmung 6 %,
Kellerdeckenddmmung 3 %, neue Elekiroinstallationen 6 %.

Zuschlége for Modernisierungen nach 2000: neue Heizung 10 %, neue B&der 11 %.

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

8.2.2 Markitblich erzielbare Miete

Ausgangswert ist die Miete von 5,19 €/m? fir Ober 95 m? gro3e Wohnungen der
Baujahre vor 1979.

Fir die Erneuerung der Elektroanlagen wird ein Zuschlag von 6 % angebracht, und fur
die Baderneuerung ein Zuschlag von 11 %.

Der Vorteil for das Wohnen in einem Einfamilienhaus wird im Ertragswertmodell der
AGVGA mit 5-20 % Zuschlag gegenUber den Wohnungsmieten angegeben. Fir das
unterkellerte Objekt wird der Zuschlag mit 20 % eingeschatzt. Die Gartennutzung ist
damit erfasst.

Die Erneuerung der Fenster und der Heizung liegen zu lange zurick, als dass sie sich
mietsteigernd auswirkt. FOr die Dachdémmung wird kein Zuschlag angerechnet, da
dies die Erfullung einer gesetzlichen Vorschrift ist.

Die gute Lage begrindet einen Zuschlag, der mit 10 % eingeschétzt wird.

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

FOr den ausgebauten Dachboden, der als Hobby- oder Abstellraum genutzt werden
kann, wird eine pauschale Miete von 100,- € im Monat angerechnet.

Die Miete fUr die Garage wird mit pauschal 50,- € im Monat und die Miete fir den
garagendhnlichen Anbau mit 30,- € im Monat angesetzt.
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Quadratmetermiete Wohnung > 95 m? = 5,19 €/m?
6 % Zuschlag fur neue Elektroinstallationen = 0,31 €/m2
11 % Zuschlag fir neue Badezimmer = 0,57 €/m?2
20 % Zuschlag fur Einfamilienhaus mit Keller und Garten = 1,04 €/m?
10 % Zuschlag for gute Lage = 0,52 €/m?2
5 % Zuschlag fir Mietpreisentwicklung = 0,26 €/m?
Quadratmetermiete = 7,89 €/m?
Miete Wohnhaus 108,34 m?2 x 7,89 €/m? = 855,- €
Miete Dachboden = 100,- €
Miete Garage = 50,- €
Miete Anbau = 30,- €
marktiblich erzielbare Miete = 1.035,- €
j@hrlicher Rohertrag 1.035,- € x 12 = 12.420,- €

Die Miete fugt sich in den Richtwertrahmen fur Einfamilienhéuser ein.

8.3 Bewirtschaftungskosten

Unter Bewirtschaftungskosten gemdaf § 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 fur ein Ein- oder Zweifamilienhaus wurden mit 230,- € im Jahr
2001 festgelegt. Sie sind mit dem Verbraucherpreisindex (siehe www.destatis.de) jGhr-
lich fortzuschreiben. Fir 2023 betragen sie 344,- € (=230 x 122,2 / 81,6).

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

Der Modellansatz fur die Instandhaltungskosten betragt jahrlich 9,0 € pro Quadrat-
meter Wohnflache (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 Wohngebé&ude = 344,- €
Verwaltungskosten Garage = 45,- €
Instandhaltungskosten Wohnhaus 108,34 m?2 x 13,5 €/m? = 1.463,- €
Instandhaltungskosten Garage = 102,- €
Mietausfallwagnis 12.420,- € x 2% = 248,- €
j@hrliche Bewirtschaftungskosten = 2.202,- €
Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag = 17,7%
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8.4 Reinertrag

Rohertrag = 12.420,- €
abziglich Bewirtschaftungskosten = - 2.202,- €
Reinertrag = 10.218,- €

8.5 Bodenverzinsung, Liegenschaftszins

Im Ertragswertverfahren wird der Reinertrag in Verzinsungsanteile fir Boden und Ge-
baude aufgespaltet. Die Nutzbarkeit des Bodens wird als unbegrenzt angesehen, wes-
wegen der Ertragswertanteil des Bodens als Jahreswert einer ewigen Rente betrachtet
werden kann. Der Bodenwert, kapitalisiert mit einem objekispezifischen Liegenschafts-
zins, f0hrt 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.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve gibt im Grundsticksmarktbericht 2023 (Seite
70,71) fUr freistehende Einfamilienhduser folgende Liegenschaftszinssétze an:

- Restnutzungsdauer 25 bis 39 Jahre: 2,2 %
- Restnutzungsdauer 40 bis 65 Jahre: 2,3 %

Liegenschaftszinssdtze aus Kaufpreisauswertungen sind geméaf3 § 33 ImmoWertV auf
ihre Eignung zu prifen und ggf. an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes

anzupassen.
Im Bewertungsfall wird der Liegenschaftszins mit 2,2 % eingeschdétzt, denn das Risiko

des Objekts wird niedrig eingeschéitzt.

Reinertrag = 10.218,- €
abziglich Bodenverzinsung 178.820,-€ x 2,2% = - 3.934,- €
Ertragsanteil der baulichen Anlagen = 6.284,- €

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 (40 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.
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Ertragsanteil der baulichen Anlagen 6.284,- €

Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei 40 Jahren u. 2,2% = 26,42
Ertragswert der baulichen Anlagen  6.284,- € x 26,42 166.023,- €

8.7 Ertragswert

Die Summe aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt
den vorlaufigen Ertragswert.

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

Die Erfassung der allgemeinen Markiverhélinisse erfolgt im Ertragswertverfahren durch
den Liegenschaftszins. Eine Marktanpassung, wie man sie aus dem Sachwertverfahren
kennt, ist nicht erforderlich.

Bodenwert = 178.820,- €
Ertragswert der baulichen Anlagen 6.284,- € x 26,42 = 166.023,- €
vorlaufiger Ertragswert =  344.843,- €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = - 9.000,- €
Ertragswert = 335.843,- €
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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 besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale hinzu-
gerechnet, um den Immobilienrichtwert an das Objekt anzupassen.

Immobilienrichtwert Kreis Kleve = 3.150,- €/m?
Vergleichsfaktor Kommune Kleve X 1,01
Vergleichsfaktor Baujahr 1960 X 0,77
Vergleichsfaktor Wohnflache 108,34 m? X 1,04
Vergleichsfaktor Bodenwertniveau 264,- €/m? X 1,04
Vergleichsfaktor Bauweise frei stehend X 1,00
Vergleichsfaktor Keller 100 % unterkellert X 1,00
Vergleichsfaktor Gebdudestandard 2,64 X 0,93
Vergleichsfaktor Modernisierungstyp 10 Punkte X 1,08
Vergleichsfaktor Grundsticksgréfle 713 m? X 1,05
Immobilienrichtwert (Quadratmeterpreis) = 2.794,- €/m?
Immobilienrichtwert 108,34 m2 x 2.794,-€/m?2 = 302.702,- €
Zuschlag for Garage + 6.556,- €
Zuschlag for Anbau + 4.000,- €
besondere objektsspezifische Grundsticksmerkmale + - 9.000,- €
Immobilienrichtwert = 304.258,- €
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10 Ergebnis des Gutachtens

10.1 Wertvergleich

Sachwert: rund 355.000,- €
Ertragswert: rund 336.000,- €
Immobilienrichtwert: rund 304.000,- €

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. Da
sich die hochwertige Lage nicht in entsprechende Mieteinkinfte umsetzen I&sst, ist der
Ertragswert niedriger als der Sachwert.

Der Immobilienrichtwert ist als grober Né&herungswert zu betrachten, der keine
Besonderheiten bericksichtigt und die Preisentwicklung im Laufe des Jahres 2023 nicht
wiedergibt.

10.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Markiwert) des Grundsticks Gemarkung Materborn, Flur 25, Flur-
stick 15 (BurgstraBBe 17) wird zum Wertermittlungsstichtag 01.06.2023 angegeben mit
gerundet

355.000 €.

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

Kleve, den 06. Juli 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 Sachver-
standigen und des Gerichts erfolgen. Dies gilt auch fir die pdf-Datei des Gutachtens,
die ausschlieB3lich fur die Verdffentlichung im ZVG-Portal bestimmt ist.
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11 Anlagen

11.1 Bauzeichnungen

11.1.1 Grundriss Kellergeschoss
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Die Zeichnung der Aachener Gemeinnitzigen von 1959 ist der amtlichen Bauakte entnommen

und an einzelnen Stellen an die vorgefundene Situation angepasst; die Abbildung ist unmaf3-
stablich
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11.1.2 Grundriss Erdgeschoss
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Die Zeichnung der Aachener Gemeinnitzigen von 1959 ist der amtlichen Bauakte entnommen

und an einzelnen Stellen an die vorgefundene Situation angepasst; die Abbildung ist unmaf3-
stablich
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11.1.3 Grundriss Obergeschoss
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Die Zeichnung der Aachener Gemeinnitzigen von 1959 ist der amilichen Bauakte entnommen
und an einzelnen Stellen an die vorgefundene Situation angepasst; die Abbildung ist unmaf3-
stdblich
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11.1.4 Schnitt
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Die Zeichnungen der Aachener Gemeinnitzigen von 1959 sind der amtlichen Bauakte ent-
nommen; die Abbildungen sind unmaf3stéblich
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11.3 Fotos

Foto 2: Burgstrafie 17
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Foto 5: Gartenseite mit Terrasse

Foto 7: Kellerausgang
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Foto 8: Treppe zum Obergeschoss Foto 9: Treppe zum Dachgeschoss

Foto 11: Treppenflur Obergeschoss
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Foto 12: Flur Erdgeschoss Foto 13: Badezimmer Erdgeschoss

Foto 14: Badezimmer Erdgeschoss Foto 15: Badezimmer Obergeschoss
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Foto 17: Flur Dachgeschoss

Foto 18: Dachzimmer
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, 1.. ?
to 19: Kellerflur
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~

Foto 20: Gasheizung im Keller Foto 21: feuchte Kellerwénde

Persénliche Gegenstdnde wurden auf den Fotos unkenntlich gemacht.
Weitere Innenfotos werden zum Schutz der Privatsphdre der Bewohner nicht verdffentlicht.
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