’ Gutachterausschuss
d fiir Grundstiickswerte
(0) im Kreis Kleve

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstiick 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-Stralle 30

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kevelaer 3197 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Kevelaer 7 836

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Kleve besetzt mit

Dipl.-Ing. Ursula Vélling, (stellvertretende Vorsitzende),
Richard Lukassen, Immobilienkaufmann (Gutachter) und
Markus Opgenorth, Immobilienékonom (Gutachter)

hat in seiner Sitzung am 29. Juli 2024, nach Besichtigung der Liegenschaft, in nichtoffentlicher
Beratung ermittelt:

Der Verkehrswert des vorgenannten Grundbesitzes betragt zum Qualitats- und Wertermittlungs-

stichtag 29.07.2024, unter Berucksichtigung der in der nachstehenden Begrindung erlauterten
wertbeeinflussenden Kriterien und Rechte:

305.000,00 €



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-

Stralle 30
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1 Ermittlung des Verkehrswerts
1.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick in 47623
Kevelaer zum Wertermittlungsstichtag 29.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Kevelaer 3197 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Kevelaer 7 836 475,00 m?
2 Allgemeine Definitionen

2.1 Definition des Verkehrs-/Marktwerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Gutachterausschuss auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 BauGB
und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittiungsverordnung abgeleitet. Er ist eine zeitabhan-
gige GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (stichtagbezogener Wert). Auch wenn der
Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe malfgeblich von einer lange-
ren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die im
Gutachten verwendete Literatur sind im beigefligten Verzeichnis der Rechtsgrundlagen der Ver-
kehrswertermittlung aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis
Kleve abgeleiteten wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung (soweit erstellt und verfiigbar)
herangezogen worden. Bei den aus dem Grundstiucksmarkt abgeleiteten, zur Wertermittlung erfor-
derlichen Daten handelt es sich insbesondere um Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sach-
wertfaktoren und dergleichen.

Die nachfolgende Marktwertermittlung erfolgt unter Berlicksichtigung der Grundstliicksmarktlage am
Wertermittlungsstichtag und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage auf dem freien Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt erzielbar gewesen sein durfte.
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2.2 Verwertung des Gutachtens

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsauflierung zum Verkehrswert der zu
bewertenden Liegenschaft. Es handelt sich dabei um eine Prognose des am Grundstlicksmarkt zu
erzielenden Kaufpreises. Es ist also immer ein fiktiver Verkauf zu unterstellen, auch wenn dieser de
facto gar nicht stattfinden soll.

Welcher Preis am Markt nun tatsachlich bei einem Verkauf erzielt wird, kann durchaus und auch
nicht nur unerheblich vom Ergebnis des Gutachtens abweichen. Der erzielte Preis hangt in erster
Linie von den Verkaufsverhandlungen sowie vom Vermarktungszeitraum ab, also von der Zeit, die
sich der Verkaufer lassen kann, um einen fur ihn angemessenen Kaufpreis zu erzielen.

Dabei gilt, dass kurze Vermarktungszeitrdume (Dringlichkeitsverkéufe) i.d.R. zu geringeren Kauf-
preisen flhren als langere Zeitraume, die mehr Spielraum fir Verhandlungen und eine ausgiebige
Kaufersuche lassen.

3 Allgemeine Angaben

wesentliche rechtliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung und
Grundlagen damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in folgenden Rechts-
normen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung der Verfasser gestattet.

Rechte an Karten und Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte. Sie sind durch

Kartenausschnitten Dritte urheberrechtlich geschutzt und wurden lediglich fur dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aulBerhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor.

Auftraggeber Amtsgericht Geldern
Auftrag vom 04.Januar 2024

Grund der Gutachten- Ermittlung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Erstellung

Besonderheiten Das Grundstiick konnte nicht begangen werden, eine Innenbesichti-
gung fand daher nicht statt. Auftragsgemaf erfolgt somit die Bewertung
ausschlief3lich nach dem aufReren Eindruck und den behdrdlichen Un-
terlagen.

Wertermittlungs- 29.Juli 2024
stichtag
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Qualitatsstichtag

Tag der Orts-
besichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Besichtigungsumfang

Unterlagen

Ermittlung der
Berechnungsgrofen

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Das heil3t, die zu diesem Zeitpunkt auf dem Grund-
sticksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse (Mieten,
Bodenwerte, Herstellungskosten, Sachwertfaktoren etc.) sollen maf3-
gebend sein.

Dies kann ein gegenwartiger oder ein vergangener Zeitpunkt sein. Bei
einem in der Vergangenheit liegenden Wertermittlungsstichtag sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse und die fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten malRdgeblich, die zum damaligen Zeitpunkt vorgelegen ha-
ben.

29.Juli 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Werter-
mittlung maRgebliche Grundstiickszustand, insbesondere auch der Zu-
stand der Bebauung (Schédden, Ausstattung, allg. Zustand) bezieht.

29.Juli 2024

Neben dem Gutachterausschuss war der Eigentiimer anwesend.

Das Bewertungsobjekt konnte beim Besichtigungstermin am
08.07.2024 und 29.07.2024 nicht begangen werden. Es fand lediglich
eine Aul3enbesichtigung statt. Die Beteiligten wurden fristgemaf ein-
geladen. Gemal den Vorgaben des Gerichts wird die Wertermittlung
nach dem aufleren Eindruck des Objektes erstellt.

Katasterausziige, eigene Aufmalle und Ausziige der amtlichen Bau-
akte

Die mafigeblichen BerechnungsgroRen (Bodenrichtwert, Mietansétze,
Herstellungskosten, Sachwertfaktor, Restnutzungsdauer etc.) wurden
vorliegenden Marktanalysen, Statistiken, Grundstiicksmarktberichten
sowie eigenem Datenmaterial entnommen und an die Besonderheiten
des Bewertungsobjekts angepasst. Hierbei wurde versucht, die Para-
meter bestmdglich zu individualisieren, wobei eine gewisse Generali-
sierung der zur Verfigung stehenden Daten und Parameter weiterhin
besteht. Um jedoch eine optimale Anpassung des Datenmaterials an
das Bewertungsobjekt zu erreichen, kann es durchaus sein, dass die
verwendeten Berechnungsparameter von den veréffentlichten Daten
abweichen oder dass auch Daten benachbarter Kreise bevorzugt wer-
den, weil sie auf die Besonderheiten der vorliegenden Wertermittlung
besser zutreffen.

Die Angaben zur Bruttogrundflache und der Wohnflache wurden den
vorliegenden Unterlagen (Gebdudemalle aus dem Liegenschaftskata-
ster, Auszlige aus der amtlichen Bauakte etc.) enthommen.

Wenn bendtigte Angaben zur Berechnung des Verkehrswerts in den
vorgelegten Unterlagen nicht enthalten waren, so wurden diese auf-
grund von entnommenen oder abgegriffenen sowie als plausibel unter-
stellten Werten berechnet.
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Makrolage
Bundesland
Kreis

Beschreibung

4.2 Mikrolage
Ort
Einwohnerzahl

Beschreibung

Lage
Art der Bebauung

Entfernungen

4.3 Topographie
Geldandeform
StraRenfront

mittlere Grund-
stiickstiefe

Grundstiicksform

Hoéhenlage zur StraRe

Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemein-

samkeiten

Nordrhein-Westfalen
Kleve

Der Kreis Kleve liegt im Nordwesten Deutschlands an der Landes-
grenze zu den Niederlanden. Er gehért zum Regierungsbezirk Dissel-
dorf und ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland. Der Kreis Kleve
verfugt Gber eine breit gefacherte mittelstandische Wirtschaftsstruktur.
Auf einer Gesamtflache von Uber 1.200 gkm leben mehr als 318.000
Einwohner in 16 Stadten und Gemeinden im Kreis Kleve.

Kevelaer

28.170 (30.06.2022)

Die Wallfahrtsstadt Kevelaer liegt im Stiden des Kreises Kleve.

Das Bewertungsobjekt befindet sich ebenfalls im Stadtteil Kevelaer.
Die umliegende Bebauung besteht Uberwiegend aus Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhausern. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch
die B9 und dem Regionalbahnanschluss nebst 6ffentlichem Nahver-
kehr gewahrleistet.

normale Wohnlage

Wohnbebauung

Regionale und Uberregionale Verkehrsanbindungen sind durch ein gut
ausgebautes Landes- und Bundesstralkenwegenetz (B 9) sowie des
rund 8 km entfernt liegenden Autobahnanschlusses auf die A57, als

guinstig zu bezeichnen. Offentliche Verkehrsmittel - wie Bahn, Bus - mit
Nah- und Fernverkehrsanbindungen sind ebenfalls vorhanden.

eben
rund 13 m

rund 39 m

regelmaRig
niveaustralRengleiche Lage

Doppelhaushalfte mit grenzbebauter PKW-Garage
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4.4  ErschlieBung
ErschlieBungszustand

abgabenrechtliche
Situation

StraBenart
StraRenausbau
Anschliisse an Ver-

und Entsorgungs-
leitungen

4.5 Amtliches

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurberei-
nigungs- und Sanie-
rungsverfahren

Denkmalschutz

erschlossen

Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Gemein-
destrale im Sinne der §§ 127 ff BauGB in Verbindung mit dem Er-
schlieBungsbeitragsgesetz endgultig hergestellt ist. Somit wird das re-
levante Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag als erschlieungsbei-
tragsfrei angesehen.

Gemeindestralie
asphaltierte Fahrbahnflache (Wohnstral3e , verkehrsberuhigt)

Kanal,

Wasser,

Strom,

Gas,
Telekommunikation

Im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Kleve sind laut
schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Technik, Abteilung Bauen und
Umwelt des Kreises Kleve vom 28.05.2024 keine Eintragungen bezo-
gen auf das Bewertungsgrundstiick vorhanden. Der Kreis Kleve weist
darauf hin, dass das Kataster laufend fortgefiihrt wird, spatere Ande-
rungen sind daher madglich.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Werter-
mittlung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bodenverhalt-
nisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand /t. Bauakte eine Baulastein-
tragung.

Bezeichnung der Baulast: Verpflichtung, die gem. § 6 der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) erforderliche Abstands-
flache fir die Erweiterung einer Garage auf dem Grundstiick Gemar-
kung Kevelaer, Flur 7, Flurstick 832 (Alte Weezer Str. 37 in 47623
Kevelaer) gem. Grlneintragung im amtlichen Lageplan des o6ffentlich
bestellten Vermessungsingenieurs Hihnerbein-Ahlers, Kevelaer, vom
20.05.1994 auf das Grundstlick Gemarkung Kevelaer, Flur 7, Flurstlick
836 (Schwester-Hermenegildis-Str. 30 in 47623 Kevelaer) zu Uberneh-
men.

Das Bewertungsobjekt ist nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht-
nahme GeoMedia Smart Client am 24.07.2024) in kein Bodenord-
nungsverfahren (Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsver-
fahren) einbezogen.

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsichtnahme GeoMedia
Smart Client am 24.07.2024) kein Denkmalschutz.
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Planungsgrundlagen

Darstellung im
Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

mogliche Bebaubarkeit

Entwicklungsstufe
(Grundstticksqualitét)

4.6 Grundbuch
Grundbuch von

Blatt

Einsicht
Bestandsverzeichnis
Eintragungen in
Abteilung I

4.7

Anmerkung

nicht eingetragene
Lasten oder Rechte

In der Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennut-
zungsplan als vorbereitenden Bauleitplan und den Bebauungsplan als
verbindlichen Bauleitplan. Der Bebauungsplan enthalt rechtsverbindli-
che Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung (§ 71 (2) BauGB).

Wohnbauflache (W)

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick liegt nicht innerhalb eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Der amtlichen Bauakte ist zu entneh-
men, dass die aufstehende Bebauung gemall § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) genehmigt wurde.

Planungsrechtlich gesehen befindet sich die Liegenschaft demnach in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Nach §34 BauGB
ist ein Vorhaben nur dann zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt.

Die bauliche Ausnutzung entsprach am Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag laut amtlicher Bauakte den planungsrechtlichen Festsetzun-
gen.

baureifes Land

Kevelaer
3197
Das Grundbuch wurde eingesehen.

Ifd. Nr. 2:
Gebaude und Freiflache

Ifd. Nr. 3:
Zwangsversteigerungsvermerk

Rechtliche Gegebenheiten

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Ill verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen be-
rucksichtigt werden.

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten, Rechten, Wohnungs- oder
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen anzustellen.
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Baugenehmigung Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegen-
den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht tGberpruft.
Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der
vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

4.8 Sonstige Gegebenheiten

Zubehor, wesentliche Bewegliches sowie bewegliche Einrichtungsgegenstande sind nicht

Bestandteile Gegenstand dieser Bewertung. Die mit dem Erdboden fest verbunde-
nen oder nicht ohne Beschadigung demontierbaren Teile oder Einrich-
tungen sind im ermittelten Verkehrswert enthalten.

Miet- und Pacht- Das Objekt ist nicht vermietet oder verpachtet. Es wird vom Eigentimer
verhaltnisse selbst genutzt.
5 Bewertungsmerkmale des Gebaudebestands

5.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebaudebeschreibungen sind Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie vorliegende Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. der Beteiligten (z.B. Eigentiimer oder Mieter),
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Hei-
zung, Elektro, Wasser efc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die vollstandige Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren bzw. wenn der Ausschuss von den Beteiligten darauf hingewiesen wurde. In die-
sem Gutachten werden Auswirkungen gegebenenfalls vorhandener Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung bertcksichtigt.

Untersuchungen auf Standsicherheit, Schall-/ Warme-/ Brandschutz, Rohrfral® (in Kupferleitungen),
Kanaldichtheit und Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) wur-
den nicht vorgenommen. Hierzu waren besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie spezielle Un-
tersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich, die gesondert zu beauftragen waren.

Untersuchungen des Bauwerks auf schadstoffbelastete Baustoffe (u.a. Asbest, Formaldehyd, PCP,
PCB) und des Bodens nach Verunreinigungen (schéadliche Bodenverédnderungen/ Altlasten) wurden
ebenfalls nicht durchgeflihrt; auch hierzu bedarf es spezieller Untersuchungen von Sonderfachleu-
ten, die einer gesonderten Beauftragung bedurfen.
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5.2 Gebaudebeschreibung (It. Bauakte und Aulenbesichtigung)

Allgemeines

Objekt- / Gebaudeart
Nutzungsart
Bauweise

Baugenehmigung /
Baujahr

Konstruktionsart

Bau- und Unter-
haltungszustand

Energieausweis

5.2.1 Keller
Unterkellerungsart
Fundamente
Kellerwande
Kellergeschossdecke

KellerfuBboden

5.2.2 AuBRenwande

Umfassungswande /
AuBenverkleidung

Warmeschutz /
Dammung

5.2.3 Dach

Dach
Dachkonstruktion
Pfetten und Trager

Dachrinnen / Fallrohre

Hinweis: Aufgrund der Grundstlicks- und Gebaudezutrittsverweige-
rung seitens des Eigentiimers, wird das Verkehrswertgutachten nach
heutigem aufleren Eindruck erstellt. Die nachfolgenden Informationen
sind der Bauakte entnommen, da eine Innenbesichtigung nicht mdglich
war. Somit sind Abweichungen nicht auszuschlief3en.

unterkellertes Einfamilienhaus nebst unterkellerter PKW-Garage
Wohnnutzung

Doppelhaushalfte

Baugenehmigung: 08.12.1980 Wohngebaude nebst Garage
Schlussabnahme: 16.09.1981

Wohngebaude und Garage in Massivbauweise,

augenscheinlich durchschnittlich bis gut, dem Entstehungsjahr ent-
sprechend

nicht vorhanden

vollstandig unterkellert
Streifenfundamente;
Sperrbeton B25
Stahlbetondecke

Stahlbetonwanne und Verbundestrich

Massivmauerwerk inklusiv allseitiger Verblendung und Dammung
(nach Wérmeddmmverordnung aus dem Baujahr)

k.A.

Satteldach, Ziegeleindeckung, Unterspannbahnlage
holzkonstruktiv
Holzausflhrung

Dachentwéasserung mittels Rinnen und Fallrohren
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Dachgeschossdecke Holzkehlbalkenlage
Dachgeschossausbau zu Wohn- und Schlafzwecken

Dachdammung k.A.

5.2.4 Fenster und AuBentiiren

Eingangstiire einfligeliges Kunststofftirelement inklusiv Isolierglasfillung und fest-
stehendes Seitenteil

Fenster Metallfenster thermisch getrennt mit Isolierverglasung u. Kunststoff-
rollladen
Warmeschutz zeitgemaler Warmeschutz vor 1995

5.2.5 Innenwande und -tiiren

Innenwénde- u. Tiren tragende und nichttragende Innenwande It. Bauakte in KSV

5.2.6 Deckenkonstruktion und Treppen

Erdgeschossdecke Stahlbetonausfihrung
Deckenflachen k.A.
Geschosstreppen/ k.A.

Kellerinnentreppe

5.2.7 FuBboden

Bodenbelag u.a. Fliesen

5.2.8 Sanitareinrichtungen

Sanitareinrichtungen k.A.
5.2.9 Heizung
Heizung 2019 Austausch der Heizungsanlage

Brennstoffzellenheizung von Vissmann zur Warme- und Stromerzeu-
gung (It. Auskunft des zustdndigen Schornsteinfegers)

Warmwasser- Uber Heizungsanlage
versorgung
Kamin k.A.
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5.2.10 Sonstige technische Ausstattung
Elektroinstallation gem. den VDE-Bestimmungen des Baujahres
besondere technische k.A.

Ausstattung

5.2.11 Modernisierungen

durchgefiihrte k.A.

Modernisierungs-

mafnahmen

5.2.12 besondere Bauteile und sonstige Anlagen

besondere Bauteile Balkon Uber Eingang, Stralte und Rickseite

Uberdachte Terrasse (Balkon Riickseite)

5.2.13 Nebengebiude / AuBenanlagen

Nebengebaude
Garage unterkellerte PKW-Garage in konventioneller Bauweise
AuBenanlagen Garagen- und Hauszugangsflache mittels Pflastersteine versiegelt,

Terrassenflachen vorne und hinten, Raseneingriinung, Grenzhecken-
besatz und Vegetation (soweit auf vorliegenden Schrégluftbildern er-

kennbar)

5.2.14 Bauschaden, -mingel, Besonderheiten

Bauschaden, Nicht bekannt, da eine Innenbesichtigung nicht méglich war.

Baumangel,
Besonderheiten
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6 Verfahrenswahl
6.1 Die Wertermittlungsverfahren

Die ImmoWertV kennt drei verschiedene Bewertungsverfahren: das Sachwertverfahren, das Er-
tragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren. Zur Ermittlung des Verkehrswerts ist geman
§ 6 ImmoWertV grundsatzlich eines oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

6.2  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

marktwertbildendes Bei bebauten Grundstilicken ist fur die Wahl des Wertermittlungsver-

Verfahren fahrens und fir die grundlegenden Daten der Wertermittlung die kiinf-
tige Nutzung des Grundstlicks mafRgebend, die im Rahmen der recht-
lich zuldssigen Nutzung unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise, ins-
besondere unter verntinftiger Berilicksichtigung der Eignung des vor-
handenen Bestands, Ublicherweise realisiert wird.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsgrundstlicks mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen o-
der zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert der Gebaude, der sons-
tigen Anlagen und der baulichen Aul3enanlagen) ermittelt. Zudem sind
gegebenenfalls besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu bertcksichtigen.

7 Ermittlung des Bodenwerts
71 Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel gemaf § 40 (1) im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsttck hin-
reichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlck-
sichtigen. Der Wert eines Baugrundstlicks wird durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren
beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdbnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Unter-
suchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl
von Vergleichsféllen voraus. Grundsatzlich gilt auch fur den vorliegenden Fall, aus Grinden des
seit langem bebauten Gebietes, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht
zur Verfligung steht. Eine Vergleichswertermittlung nach § 40 (1) ImmoWertV kann hier also nicht
zum Ziel flhren.
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Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigne-
ten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte (§ 13
ImmoWertV) sind Bodenwerte in Euro je Quadratmeter. Es sind aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Lagewerte fur Grundstlicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhaltnissen. Sie beziehen sich auf erschlossene, normal geformte Grundstlicke. Die
oOrtlich unterschiedlichen ErschlieBungsbeitrage flr Kanal und Stralde sind darin enthalten. Ein
Richtwert ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundstiick). Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften - wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} baulicher Nutzung, Boden-
beschaffenheit und Grundstlicksgestaltung (insbesondere Grundstlickstiefe und -gré3e) - bewir-
ken Zu- oder Abschlage vom durchschnittlichen Richtwertniveau. Nahezu jede zonale Bodenricht-
wertangabe ist wegen der vorhandenen Kaufpreisinhomogenitat innerhalb der jeweiligen Zone mit
einem +/- zwanzigprozentigen Streubereich behaftet.

Bodenrichtwerte sind sehr selten auch der richtige Bodenwert eines Grundstiicks. Zur Ermittlung
des Bodenwerts eines Wertermittlungsobjekts ist es regelmafig erforderlich, den Bodenrichtwert,
der ein Durchschnittswert der Bodenrichtwertzone ist, an die Eigenschaften bzw. den Zustand des
Wertermittlungsobjekts anzupassen. Mit dieser Anpassung entsteht der objektspezifisch ange-
passte Bodenwert, der der Bodenwert des Wertermittlungsobjekts sein kann, wenn keine beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zusatzlich zu berlicksichtigen sind.

Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse aufgrund zeitlicher Veranderungen gegenuber dem
Wertermittlungsstichtag bei Zugrundelegung eines Bodenrichtwerts nicht ausreichend bericksich-
tigt, ist zudem eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

7.2 Bodenrichtwert
Richtwert Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat zum 01.01.2024 im Be-

reich der Bewertungsimmobilie einen zonalen Bodenrichtwert in Hohe
von 210,- €/m? festgestellt.

Richtwerthnummer 320066
Tiefe des Richt- 35m
wertgrundstiicks

7.3 Ermittlung des Bodenwertansatzes

Differenzen zum Laut Grundstiucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur
Bewertungs- Grundstuickswerte im Kreis Kleve ist die Abhangigkeit des Bodenwer-
grundstiick tes von der Grundstuckstiefe zu berlicksichtigen. Er weist fur Ein- und

Zweifamilienhausgrundsticke fur Grundstlckstiefen zwischen 30 m
und 60 m entsprechende Umrechnungskoeffizienten aus.

Im vorliegenden Fall ergibt sich flr das Bewertungsgrundstiick ange-
sichts der vom Bodenrichtwertgrundstick abweichenden Grund-
stickstiefe (rund 39 m im Vergleich zu 35 m) ein Grundstlckstiefen-
korrekturfaktor von 0,96, d.h. eine Anpassung des Bodenrichtwertes
um -4%.

Berucksichtigung der  Unter Berticksichtigung des vorgenannten Grundstiicksmerkmals des

Abweichungen Bewertungsgrundstiicks im Vergleich zur Grundstuickstiefe des Richt-
wertgrundstiicks, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
29.07.2024 wie folgt geschatzt:

210,- €/m? x 0,96 = 201,60 €/m?
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7.4 Methodik des Sachwertverfahrens

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

Baunebenkosten
(BNK)

Restnutzungsdauer
(RND)

Alterswertminderungs-
faktor

bauliche AuBenanlagen
| sonstige Anlagen

Die Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) werden auf Basis
der in Anlage 1 der ImmoWertV 2021 veroffentlichten Kostenkenn-
werte und den Erfahrungen des Gutachterausschusses unter Bertick-
sichtigung der Preisverhaltnisse 2010 angesetzt.

Die oft vorhandene Auffassung, dass es sich bei den NHK um echte
Herstellungskosten von Gebauden handelt bzw. handeln muss, ist ge-
maf § 36 (2) Satz 2 ImmoWertV unzutreffend. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel ,modellhafte
Kostenkennwerte® zugrunde zu legen, die sich deutlich von realen
Baukosten abgrenzen. Demzufolge sind die NHK keine Baukosten
und nicht geeignet fir eine Kalkulation von Kosten eines Gebaudes
oder Teilen davon.

Zu den NHK gehoren auch die Baunebenkosten, insbesondere Kos-
ten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Geneh-
migungen. Die Baunebenkosten hangen von den Gesamtherstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen und damit von der Bau-
ausfuihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Der gebaudespezi-
fische Ansatz der Baunebenkosten ist in den NHK-Kostenkennwerten
enthalten und kann im Detail der Anlage 1 der ImmoWertV entnom-
men werden.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet geman § 4 (3) ImmoWertV die An-
zahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer (GND) und
dem Alter der baulichen Anlage am mafRgeblichen Stichtag unter Be-
rucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
wie beispielsweise durchgefihrte Instand-setzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instand-haltungen des Wertermittlungsob-
jekts kdénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verlangern oder verkiirzen.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lage zu ermitteln (Alterswertminderungsfaktor gemall § 38 Im-
moWertV).

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AufRenanlagen (§ 37 Im-
moWertV) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten,
nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten
zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminde-
rung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlage.
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7.5 Methodik der Marktanpassung

allgemeine
Marktanpassung

objektspezifische
Marktanpassung

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt kdnnen Kaufpreise flr vergleich-
bare Grundstiicke ohne besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale am Wertermittlungsstichtag unterhalb oder oberhalb des er-
mittelten Sachwerts liegen.

Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren
(§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV).

Der in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachwertfaktor wurde
dem am Wertermittlungsstichtag aktuellen Grundstiicksmarktbericht
entnommen oder aufgrund sonstiger zur Verfligung stehender Markt-
daten bzw. -kenntnisse sachverstandig geschatzt.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der
Sachwertfaktoren auch durch geeignete Indexreihen oder in anderer
Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anpassen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Beson-
dere objektspezifische Merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,
¢ Baumangeln und Bauschaden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
e Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen sowie
e grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, durch
Zu- und Abschlage bei der Ermittlung des Sachwerts gesondert be-
rucksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung
bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begrin-
den.

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr als unmittelbar mit dem Marktwert im Zusammen-
hang stehend beurteilt.
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8 Nachweis der Berechnungen
8.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt am Wertermittlungsstichtag 210,- €/m?2.

Wertermittlungsstichtag: 29.07.2024
Entwicklungszustand: baureifes Land
Grundstucksflache: 475,00 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 29.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stucks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand

Grundstuicksflache 475,00 m? 210,00 €/m? 99.750,00 €
475,00 m? 99.750,00 €

abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)

abgabenfreier mittlerer Bodenwert | 210,00 €/m?

ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden

Grundstiicksmerkmalen

abgabenfreier mittlerer Bodenwert 210,00 €/m?

Grundstuckstiefenkorrek- 210,00 €/m? x 0,96 201,60 €/m?

turfaktor gemaf Bodenricht-

wertdefinition

abgabenfreier relativer Bodenwert 201,60 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert 201,60 €/m?

Grundstucksflache x 475,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 95.760,00 €

Der objektspezifisch angepasste, abgabenfreie Bodenwert betragt zum Qualitats- und Wertermitt-

lungsstichtag 29.07.2024 insgesamt 95.760,00 €.
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8.2 Sachwertermittiung
8.2.1 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung Wohnhaus unterkellert
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) 378,00 m?
Baupreisindex (BPI) 29.07.2024 (2010 = 100) 1,812
o Regionalfaktor 1
| regionalisierter Baupreisindex 1,812

Normalherstellungskosten

e NHKim Basisjahr (2010)

775,91 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.405,95 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 531.449,10 €
e besondere Bauteile 16.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 547.449,10 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
e Prozentual 53,75 %
e Betrag 253.195,21 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebéude) 253.195,21 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 253.195,21 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 253.195,21 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 25.000,00 €
(s. Abschnitt 8.2.5)
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 278.195,21 €
Bodenwert (s. Abschnitt 8.1) + 95.760,00 €
vorlaufiger Sachwert = 373.955,17 €
objektspezifischer Sachwertfaktor X 0,94
(s. Abschnitt 8.2.6)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 351.955,17 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - ~47.000,00 €
(s. Abschnitt 8.2.7)
Sachwert = 304.955,17 €
rd. 305.000,00 €
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8.2.2 Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden auf Basis der in Anlage 4 der ImmoWertV 2021 auf-

gefuhrten Kostenkennwerte und den Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
das unterkellerte Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,00 % 0,30 0,70
Dach 15,00 % 0,50 0,50
Fenster und AulRen- 11,00 % 0.50 0.50

dren
Innenwande und -ti- 11,00 % 1,00
ren
Deckenkonstruktion 11,00 % 1,00
und Treppen
FuRbdden 5,00 % 1,00
Sanitareinrichtungen 9,00 % 0,75 0,25
Heizung 9,00 % 0,50 0,50
ionstlge technische 6.00 % 1,00

usstattung
Prozentanteile 100,00 1990% 73,35% 6,75 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das unterkellerte Wohnhaus

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: 2.01 Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 €/m? BGF
2 685,00 €/m? BGF 19,90 % 136,32 €/m? BGF
3 785,00 €/m? BGF 73,35 % 575,80 €/m? BGF
4 945,00 €/m? BGF 6,75 % 63,79 €/m? BGF
5 1.180,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010: 775,91 €/m? BGF
gewogene Standardstufe: 2,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen den tabellierten Normalherstellungskosten.
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8.2.3 Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Werthaltige, in der Bruttogrundflache nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben, Balkone, Vorda-
cher und Kellerausgangstreppen sind gesondert nach Anlage 6 des Sachwertmodells der AGVGA
oder nach Literaturangaben bzw. Erfahrungswerten in Ansatz zu bringen. Demgemaf werden die
bisher nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes bisher nicht berlick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile nachfolgend einzeln erfasst. Bei al-
teren und/oder schadhaften Bauteilen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

geschitzte

besondere Bauteile Neuherstellungskosten

Balkon (einschl. Gelander, ISO-Korb, Dammung, Abdich- 4.000,00 €
tung u. Belag)
Balkon (einschl. Gelander, ISO-Korb, Dammung, Abdich- 4.000,00 €
tung u. Belag)
dreiseitig umschlossene, Uberdachte Terrasse mit Balkon 8.000,00 €
Summe 16.000,00 €

8.2.4 Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das unterkellerte Wohnhaus

Das 1981 errichtete Gebaude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungs-
dauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode
gemél3 Anlage 2 der ImmoWertV) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen Punkte Begriindung
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Punktesumme 2

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
.Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1981 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-
haltung“ ergibt sich flr das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von 43 Jahren (80 Jahre — 37 Jahre).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Wohnhaus unter-
kellert” in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren zu Grunde
gelegt.
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8.2.5 AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf’en- und Nebenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst. Der Zeitsachwert der baulichen Anlagen wird mit einem Prozentsatz des Gebaudesachwerts
oder durch einen pauschal geschatzten Zeitsachwert auf Basis durchschnittlicher Herstellungskos-
ten erfasst. Bei alteren und/oder schadhaften Anlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriick-
sichtigung diesbezlglicher Abschlage.

AuBenanlagen Zeitsachwert
Hausanschllisse (Strom, Wasser, Kanal, Telekommunikation) 5.000,00 €
Rasen, Pflasterflachen, Bepflanzung, Einzaunung, Stufen von Garage in Gar- 8.000,00 €
ten, Béschung u.a.

Garage 12.000,00 €
insgesamt geschitzter Zeitsachwert der AuBenanlagen 25.000,00 €

8.2.6 Begriindung des Sachwertfaktors

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjekts ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen den
nach Kostengesichtspunkten ermittelten Wert darstellt. Somit ist in der Regel noch die Anpassung
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) durchzuftihren.
Neben der Lage auf dem Grundstiicksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die regionalen
Baupreisverhaltnisse bertcksichtigt. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist dadurch gekennzeich-
net, dass im Verkaufsfall - je nach Marktlage - der vorlaufige Sachwert der Immobilie in der Regel
nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann. Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige
Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor multipliziert wird. Der Sachwertfaktor wird alljahrlich
vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und verdéffentlicht.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat in seinem Grundsticksmarktbericht 2024 fur Ein- und
Zweifamilienhduser mit einem Sachwert in Héhe von rund 374.000 €, bezogen auf ausgewertete
Kauffalle im letzten Quartal 2023, den Anpassungsfaktor bzw. Sachwertfaktor 0,94 verdéffentlicht.
Neben der Auswertungsmethodik ist dem Grundstiicksmarktbericht 2024 auf’erdem zu entnehmen,
dass die einzelnen Anpassungsfaktoren angesichts individueller objektspezifischer Merkmale und
des individuellen K&auferverhaltens Streuungen im Bereich von £20% aufweisen.

Die im Grundstlicksmarktbericht veroffentlichten Sachwertfaktoren werden aus registrierten Kauf-
preisen des Vorjahres ermittelt und sind demzufolge jeweils auf die Jahresmitte bezogen.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag:

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse durch den verdffentlichten Sachwertfaktor nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Sachwertfaktoren wurden aus registrierten Kauf-
preisen des Vorjahres ermittelt und sind demzufolge jeweils auf die Jahresmitte bezogen.

Am Wertermittlungsstichtag 29.07.2024 war auf Basis der zu diesem Zeitpunkt registrierten Kauffalle
aus dem Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr ein leichter Riickgang bzw. eine Stagnation der Ge-
brauchtimmobilienpreise festzustellen.

Unter Berlcksichtigung dieser am Wertermittlungsstichtag vorliegenden Auswertungsergebnisse
der Kaufpreissammlung und der Marktsituation zum Jahresende 2023 beurteilt der Gutachteraus-
schuss den vorgenannten Sachwertfaktor bzw. die entsprechende Marktanpassung in Héhe von ca.
-6% als angemessen und marktgerecht.
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8.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberal-
terung, ein uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, grundstucks-
bezogene Rechte und Belastungen sowie von den marktlblich erzielbaren Ertragen erheblich ab-
weichende Ertrage sind geman § 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit dies dem gewohnlichen Geschéafts-
verkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berucksichtigen.

Weichen demnach die Merkmale des zu bewertenden Grundstlcks erheblich von den Grundstuicks-
merkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze
oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke zugrunde lagen, und kénnen diese Abweichungen
nicht durch Anpassungsfaktoren beriicksichtigt werden, sind alle verbleibenden Abweichungen des
zu bewertenden Grundstiicks als ,besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale“ zu berick-
sichtigen.

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung

fehlende Innenbesichtigung -47.000,00 €

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und
somit sowohl Uber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den Zu-
stand keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag
von pauschal 10% - 15%, gemittelt 12,5%, vom vorlaufigen Sachwert der
baulichen Anlage (Wohnhaus und Garage ~ 374.000,00 €) angebracht wer-
den.

Der Sicherheitsabschlag bemisst sich an der Art des Objektes, dem ange-
nommenen Verhaltnis zwischen Rohbau- und Ausbauwert sowie dem unter-
stellten Schadensgrad.

Summe -47.000,00 €
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9 Verkehrswert

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert der Liegenschaft

Gemarkung Flur Flurstiick
Kevelaer 7 836

auf der Basis der durchgefihrten Berechnungen und Untersuchungen zum Wertermittlungsstichtag
29.07.2024 gerundet zu

305.000,00 €

abgeleitet.

Ich versichere, dass der Gutachterausschuss das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf un-
gewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet hat.

Kleve, den 13. August 2024

stellvertretende Vorsitzende, zugleich die
Ubereinstimmung mit der Niederschrift
und die darin enthaltenen Unterschriften
der Gutachter beglaubigend

gez. Lukassen, Gutachter

gez. Opgenorth, Gutachter
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021
(BGBI. 1 S.4147)

= Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW) vom
08. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1186), zuletzt geadndert durch Artikel 1 der Verordnung
vom 9. Juni 2021 (GV. NRW. S. 751)

= |mmobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 1802), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. 1 S. 1802)

= Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober
1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. | S. 2614)

= Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

= Kommunalabgabengesetz NW (KAG NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
Oktober 1969 (GV NW 1969 S. 712), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezem-
ber 2019 (GV. NRW. S. 1029)

= Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodschG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Marz 1998 (BGBI. I.S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 25. Februar
2021 (BGBI. 1 S. 306)

= Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Als weitere Fachliteratur wurde u.a. verwendet:

= Praxis der Grundstiicksbewertung® von Theo Gerardy, Rainer Méckel, Herbert Troff, Bern-
hard Bischoff, mgo Fachverlage

= ImmoWertV 2021“ von Dipl.-Ing. Bernhard Bischoff, mgo Fachverlage

= Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten)“ von Wolfgang Kleiber

= ,Schatzung und Ermittlung von Grundstliickswerten“ von Rdssler/Langner/Simon/Klei-
ber/Joeris/Simon, Luchterhand Verlag

= Grundsticksmarkt und Grundstlickswert — GuG — Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bo-
denpolitik und Wertermittlung*

= Baukosten 2018 - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung®  von
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen - Es-
sen
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1 Anlagen

11.1 Lagelibersicht
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11.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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11.3 Ausgabe aus BORISplus.NRW
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11.4 Fotos
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11.5 Lageplan und Bauzeichnungen

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 37 von 46



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-
StralRe 30

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 38 von 46



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-
StralRe 30

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 39 von 46



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-
StralRe 30

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 40 von 46



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-
StralRe 30

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 41 von 46



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-
StralRe 30

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 42 von 46



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-
StralRe 30

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 43 von 46



Aktenzeichen: G 02-24 Bewertungsobjekt: 47623 Kevelaer, Schwester-Hermenegildis-Strafie 30

11.6 Berechnung der Bruttogrundflache

Berechnung der Brutto-Grundflache nach der DIN 277
(auf Basis der vorliegenden Angaben aus dem Liegenschaftskataster)

Wohnhaus
e Grundflache Grundfla-
Lfd. Geschqss / Flachen- Breite Linge Geschossan- che Ge- Erlauterung
Nr. Grundrissebene faktor .
teil schoss
(+/-) (m) (m) (m?) (m?)

1 Kellergeschoss (KG) + 1,00 14,00 9,00 126,00 126,00
1 Erdgeschoss (EG) + 1,00 14,00 9,00 126,00 126,00
1 Dachgeschoss (DG) + 1,00 14,00 9,00 126,00 126,00

Gesamtflache: 378,00

Summe Gesamtflache 378,00 m?
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11.7 Berechnung der Wohn-/Nutzflache

Berechnung der Wohnflache gemaf Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003

(auf Basis der Mal3e aus den Bauzeichnungen)

Erdgeschoss (EG)

Lfd. | Raumbezeich- Raum- FLa- Brei L Grund | Drem- | auf Dach- A V\r’:)hgﬂa' Wohnfla- Erlaute-
Nr. nung Nr. : en- reite | Lange | g he pel Linge | "¢ bzug | che Raum-| . paum rung
aktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m?) (m) (m) () (m?) (m?) (m?)

1 Wohnen 11+ 1,00 43,29 43,29 43,29

1 Eltern 2|+ 1,00 15,75 15,75 15,75

1 Kuche 3|+ 1,00 12,41 12,41 12,41

1 Gaste WC 4 | + 1,00 2,00 2,00 2,00

1 Garderobe 51|+ 1,00 1,27 1,27 1,27

1 Abstellraum 6|+ 1,00 1,85 1,85 1,85

1 Bad 7|+ 1,00 8,63 8,63 8,63

1 Diele 8|+ 1,00 9,90 9,90 9,90
Gesamtflache: 95,10

Dachgeschoss (DG)
Lfd. | Raumbezeich- Raum- Fla- . N Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- 1\ o hnfis- Erlaute-
Nr nung Nr chen- | Breite | Lange | g 1o pel Linge | "o Abzug | che Raum- | .\ poum rung
’ ’ faktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)

1 Bad 11+ ,00 6,33 6,33 6,33

1 Diele 2|+ 1,00 7,83 7,83 7,83

1 Biiro 3|+ 1,00 15,38 15,38 15,38

1 Kinderzimmer 4 |+ 1,00 13,06 13,06 13,06

1 Galerie 5|+ ,00 2412 2412 2412
Gesamtflache: 66,72
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Balkone
Lfd. | Raumbezeich- Raum- Fla- . . Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- |\ pnfis- | Erlsute-
chen- | Breite | Lange - - nei- Abzug che Raum-
Nr. nung Nr. fliche | pel Lange . che Raum | rung
faktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
1 Balkon Eingang, 11+ 1,00 2,87 2,87 2,87
StralRe, Riickseite
gesamt
Gesamtflache: 2,87

Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 164,69 m?
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