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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachtenauftrag

Entsprechend dem Beschluss des Amtsgerichts Kleve vom 03.09.2024 soll das am
02.12.2020 for das Verfahren 8 K 32/20 (Amtsgericht Kleve) erstellte Wertgutachten
Uberprift bzw. soweit notwendig aktualisiert oder insgesamt neu erstellt werden.
Die Sachversténdige wird beautragt:
a) lhr Gutachten vom 02.12.2020 Gber den Verkehrswert des Versteigerungsobijekis
dahingehend zu prifen,
- ob die darin aufgefUhrten Tatsachen noch den heutigen Gegebenheiten ent-
sprechen
- der seinerzeit ermittelte Wert auch nach den heutigen Umsténden noch zu-
treffend ist
b) Soweit der Wert aufgrund Anderung von Tatsachen oder Umstédnden nicht mehr
aktuell ist, diesen entsprechend anzupassen.

Austihrung des Auftrags: Eine erneute Ortsbesichtigung wird durchgefihrt, um augen-
scheinliche Anderungen festzustellen. Wegen geéinderter Wertverhéltnisse und Markt-
daten werden die Berechnungen neu aufgestellt. Das Gutachten wird neu gefasst, denn
die Verordnung hat sich geéndert, und der Textteil erféhrt entsprechende Anderungen.

1.2 Stichtag

Der Tag der Ortsbesichtigung (10.10.2024) ist Wertermittlungsstichtag und Qualitéts-
stichtag im Sinne von § 2 ImmoWertV.

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

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Bewertung maf3gebliche
Grundsticks- und Gebdudezustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag,
es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand zu einem
anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.

1.3 Ortsbesichtigung

Der Eigenttmer wurde mit Einwurf-Einschreiben vom 19.09.2024 zur Ortsbesichtigung
am 10.10.2024 um 10.00 Uhr geladen. Zu diesem Zeitpunkt 6ffnete niemand die Tor.
Das Grundstick wurde daraufhin nur von der Straf3e aus in Augenschein genommen.
Einer schriftlichen Aufforderungvom 10.10.2024, einen Termin fir eine Innenbesich-
tigung zu vereinbaren, kam der Eigentimer nicht nach.

Bereits bei der Bewertung im Jahr 2020 konnte das Haus nicht von innen besichtigt
werden.
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1.4 Objekt

Das Grundstick ist mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer Doppel-
garage aus dem Jahr 2003 bebaut.

1.5 Unterlagen

- Grundsticksmarktbericht des Gutachterauschusses im Kreis Kleve 01.01.2024

- Mietspiegel der Gemeinde Bedburg-Hau vom 01.01.2024

- Grundbuch, amtlicher Ausdruck vom 04.07.2024

- Baulastenauskunft des Kreises Kleve vom 25.11.2020

- Altlastenauskunft des Kreises Kleve vom 30.10.2024

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitrédgen der Gemeinde Bedburg-Hau vom 24.11.2020

- Bauakte der Gemeinde Bedburg-Hau, gefihrt seit 2002, Einsicht im Jahr 2020

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

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

- Hochwasserdaten: www.flussgebiete.nrw.de

- Literatur: Kleiber, Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 10. Auflage 2023,
Reguvis Verlag
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2 Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage

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
sowie der Anlagen- und Maschinenbau. Mittelstéindische Unternehmen prégen die
Wirtschaftsstruktur des Kreises Kleve.

Das Grundstuck liegt in einem Neubauviertel in Hau, einer der Ortschaften in der Sam-
melgemeinde Bedburg-Hau. Die Gemeinde hat insgesamt rund 13.000 Einwohner,
verteilt Gber mehrere Ortschaften.

Die Ortschaft Hau besteht Gberwiegend aus Wohnvierteln, die in den 1960er bis
2000er Jahren entstanden sind. Sie schlieBen sich an das bebaute Ortsgebiet der
Kreisstadt Kleve an.

Im Wohnviertel gibt es einen Supermarkt (600 m). Gemeindeverwaltung, Schulen und
weitere Léden befinden sich im Ortsteil Schneppenbaum (3 km). Die Kreisstadt Kleve
ist 4 km entfernt. Dort gibt es weiterfGhrende Schulen und weitere Versorgungseinrich-
tungen.

Hau liegt Uber dem Niveau der Rheinniederung und ist nicht hochwassergeféhrdet.

Der Hebbenshof ist eine verkehrsberuhigte Strafe in einem beliebten Wohnviertel,
bebaut mit freistehenden Einfamilienhé&usern und Doppelhédusern aus den 2000er
Jahren. Das Obijekt liegt am Wendehammer einer StichstraBe (Sackgasse).

HINUI.'H-N g L

; ! - : T
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2.1.1 Verkehrsanbindung

Fernstrafen: BundesstraBe B 9 (600 m), Autobahn A 57 (Anschluss Goch) 12 km;
Autobahn A 3 (Anschluss Emmerich) 15 km.

Parken: auf der StraBBe oder auf eigenem Gelédnde méglich.

Bus: Haltestellen der NIAG-Linien 51 und 56 in ca. 500 m Entfernung.

Bahn: Bahnhof Bedburg-Hau 3 km, Haltestelle der Nahverkehrsstrecke Kleve-Krefeld/-
Dusseldorf.

Regionalflughafen Weeze: 29 km.

Internationaler Flughafen Disseldorf: 88 km.

2.1.2 ErschlieBung

Strafle:

ErschlieBung Uber die Gemeindestrafle ,Hebbenshof”, verkehrsberuhigt ausgebaut mit
gepflasterter Fahrbahn, Grinstreifen (Sickerstreifen) und Straflenbeleuchtung.

Das Obijekt liegt in einer StichstraBe ohne Biurgersteig am Wendehammer.

Hausanschlisse:
Anschluss an die éffentliche Strom-, Gas- und Wasserversorgung, Kanalanschluss;
Telefon- und schneller Internetanschluss méglich.

2.2 Grundstick

Das Grundstick ist rechteckig geformt (Breite 18,4 m, Tiefe 20,0 m). Mit einer Gréf3e
von 368 m? ist es etwas kleiner als der Durchschnitt der Nachbargrundsticke. Der
Garten ist nach Norden ausgerichtet. Das Gelénde ist eben.

Das Grundstick wurde am Wertermittlungsstichtag vom Eigentimer und seiner Familie
bewohnt.

Bei der Auflenbesichtigung gab es keine Hinweise darauf, dass auf dem Grundstick
ein Gewerbe betrieben wurde.

Der Vorgarten (Zierkiesflache) ragt mit wenigen Quadratmetern in den gemeindlichen
Grunstreifen hinein.
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2.3 Privatrecht

2.3.1 Grundbuch

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs waren keine beginstigenden Rechte einge-
tfragen.

In Abteilung Il (Rechte und Lasten) befanden sich keine Eintragungen aufBler dem
Zwangsversteigerungsvermerk vom 04.07.2024 (Amtsgericht Kleve, 27 K 20/24).

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

2.3.2 Mietverhaltinisse

Mietverhdlinisse sind nicht bekannt.

2.4 Offentliches Recht

2.4.1 Baugenehmigungen

Am 10.01.2003 teilte die Gemeinde Bedburg-Hau den Bauherren mit, dass fur das
Bauvorhaben ,Errichtung eines Einfamilienhauses mit Pkw-Doppelgarage” kein Ge-
nehmigungsverfahren durchgefihrt werden soll. Es handelt sich um ein genehmi-
gungsfreies Vorhaben nach § 67 der Landesbauordnung NRW.

2.4.2 Baulasten

Das Bewertungsgrundstick ist nicht mit Baulasten belegt.

Seite 7 von 32



Immobilienbewertung Wilkin - G 24009 AG Kleve 27 K 20/24 Hebbenshof 1, Bedburg-Hau

2.4.3 Bebauungsplan

Das Grundstiuck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 15 (Wolfshaag) der
Gemeinde Bedburg-Hau, rechtskréftig geworden am 06.02.2002. Fir das Grundstick
sind folgende Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung:  WR (Reines Wohngebiet)
offene Bauweise, nur Einzelhduser zulassig
Maf3 der baulichen Nutzung: Grundfléchenzahl GRZ: 0,3
Geschossflachenzahl GFZ: nicht festgelegt
1 Vollgeschoss, maximal 2 Wohneinheiten

¥y
I

A h iy ‘ .
o J - - : [
¥ - _J - . o
/ P i S, . /i

f & Ll i - 1 .y |
© www.geoportal-niederrhein.de 2024 (Datenlizenz Deutschland Version 2.0 — Land NRW), mit Markierung des Objekts

2.4.4 Zulassigkeit von Vorhaben

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben und Nutzungsénderungen richtet sich nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans.

Das Grundstick ist zu 40 % Uberbaut und Uberschreitet damit die zuléssige Grund-
flachenzahl von 0,3 (30 % Uberbauung). Gebéudeerweiterungen sind vermutlich nicht
zuléssig.

Die Ausbauméglichkeit des Spitzbodens zu Wohnraum kann auf dem Wege eines
Bauantrags erfragt werden. Zusténdig ist der Kreis Kleve als Bauaufsichtsbehérde.
Die Einrichtung von Wohnraum auf der Garage wird im Bauwich (3 m-Grenzabstand)
nicht zulassig sein.

2.4.5 Stellplatze
Auf dem Grundstick befinden sich 2 Garagen.
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2.4.6 Abgabenrechtlicher Zustand

Die Gemeinde Bedburg-Hau bescheinigt, dass das Grundstick Zugang zu einer
6ffentlichen ErschlieBungsanlage hat.

Ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Baugesetzbuch ist nicht mehr zu zahlen.
StraBBenanliegerbeitrdge fir AusbaumafBnahmen nach dem Kommunalabgabengesetz
NRW fallen ebenfalls nicht an.

Die Kanalanschlussbeitrdge sind abgerechnet.

2.4.7 Naturschutz

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

2.5 Altlasten

2.5.1 Altlastenkataster

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

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

2.5.2 Altlasteneinschétzung

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

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

Bei der Bewertung wird unterstellt, dass keine Bodenverunreinigungen vorliegen, die
eine Einschrénkung der planungskonformen Nutzung zur Folge haben.

2.5.3 Kampfmittel

Im zweiten Weltkrieg lag Bedburg-Hau im Kampfgebiet. Kampfmittelreste auf dem
Grundstick kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

2.6 Gebdudeeinmessung

Die aufstehenden Gebé&ude sind eingemessen im Sinne des Vermessungs- und Kata-
stergesetzes Nordrhein-Westfalen.

2.7 Dichtheitsprifung

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

2.8 Zubehor

Zubehor im Sinne von 8§ 97, 98 BGB wurde bei der Auflenbesichtigung nicht vor-
gefunden. Es ist nicht bekannt, ob sich Zubehér im Hausinneren befindet.
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3 Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Vorbemerkung

Die Gebdudebeschreibungen greifen zurick auf Wahrnehmungen bei der Ortsbesich-
tigung (AuBBenbesichtigung), auf Unterlagen in der amtlichen Bauakte und auf Annah-
men zur Ublichen BauausfUhrung im Entstehungsjahr.

Es erfolgte keine Uberprifung:

- der technischen Anlagen auf Funktionstahigkeit

- der Gebdudestatik, des Brandschutzes, der Winddichtigkeit

- auf tierische oder pflanzliche Schéadlinge

- auf gesundheitsgefdhrdende Baustoffe oder Ausdinstungen in der Raumluft
- ob das Objekt in angemessener Hohe versichert ist

3.2 Gebdude

Wohnhaus: Massivbau, Einfamilienhaus, freistehend,
nicht unterkellert, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

Doppelgarage: Massivbau, eingeschossig mit Dachgeschoss

Baujahr: 2003, Architekt: Heinz-Theo Zevens

3.2.1 Gebdaudebeschreibung

AuBBenwéinde
- Mauerwerk mit Kerndémmung und rotbrauner Verblendung

Dach

- Satteldach mit Kroppelwalm
- dunkle Ziegeleindeckung

- Dachrinnen Zink

Fenster und AuflentUren

- Kunststoffrahmen (auf3en tannengriin) mit Isolierverglasung
- Kunststoff-Rollléden

- 1 Dachfléchenfenster

- Haustir Kunststoffrahmen (tannengriin) mit Lichtausschnitt

Innenwdande und TiUren
- Innenwdande vermutlich massiv
- Art der TUren nicht bekannt

Deckenkonstruktion und Treppen

- Stahlbetondecke Uber Erdgeschoss

- Holzbalkendecke Gber Dachgeschoss
- Art der Treppe nicht bekannt
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FuBBbdden
- schwimmender Estrich mit Fliesen in der Eingangsdiele
- sonstige Bodenbeldge nicht bekannt

Sanitdreinrichtungen
- EG: Duschbad mit WC, Waschtisch, Dusche

- DG: Badezimmer mit Badewanne, Dusche, 2 Waschtische, WC

Heizung
- vermutlich eine Gas-Zentralheizung
- Art der Warmwasserbereitung nicht bekannt

sonstige technische Ausstattung
- keine Besonderheiten bekannt, baujahrstypische Ausstattung wird unterstellt

besondere Bauteile
- nicht sichtbar

3.2.2 Grundriss

Beurteilung nach den Bauzeichnungen:

- keine Unterkellerung

- offener Wohn-/Koch-/Essbereich

- Dachgeschoss mit 3 Schlafzimmern

- Spitzboden (nicht bekannt, ob er ausgebaut ist oder ob er zu Wohnraum ausbau-
fahig ist)

Es ist nicht bekannt, ob der Grundriss gemé&f3 den Bauzeichnungen realisiert wurde.

Der Spitzboden Uber der Garage ist kein Aufenthaltsraum in Sinne der Bauordnung.
Nach den Bauzeichnungen ist er Gber eine Luke in der Garage erreichbar. Das Dach
von Wohnhaus und Garage wurde jedoch entgegen der Darstellung in den Bau-
zeichnungen miteinander verbunden. Es ist nicht bekannt, ob auch ein Durchgang vom
Wohnhaus zum Garagenspeicher geschaffen wurde.

3.2.3 Zustand

Dem é&uflerem Eindruck nach zu urteilen befand sich das Haus am Wertermittlungs-
stichtag in einem gepflegten Zustand mit geringen Instandhaltungsrickstanden wie
beispielsweise dem Anstrich des DachiUberstandes.

Bei der Bewertung wird ein gebrauchsfdhiger, den Vorschriften genigender Zustand
der Bauteile und der Ausstattung unterstellt.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Eine Photovoltaikanlage ist nicht vorhanden.

3.3 AuBlenanlagen

- Doppelgarage (Verblendung wie beim Wohnhaus, 2 Metall-Schwingtore, ausge-
bautes Dachgeschoss, Krippelwalmdach mit Eindeckung wie beim Wohnhaus)

- Zierbetonpflasterung in der Einfahrt und zum Hauseingang

- Vorgarten: Kiesgarten, Pampasgras, niedriger Zaun

- Garten: Rasenfléche, Einfriedungen, Terrassenpflasterung

- Zustand: gepflegt
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3.4 Berechnungen

Die Mafle sind den Bauzeichnungen entnommen. Die bebaute Fldche erfasst nicht die
versiegelten Freifldchen. Die Bruttogrundfléche berechnet sich nach DIN 277 (2016).

Wohnhaus 9,70* 11,00 = 106,70 m2
Doppelgarage 5,70 * 7,50 = 42,75m?
bebaute Flache = 149,45 m2
bebauter Flachenanteil = 40,6%
Erdgeschoss 9,70 * 11,00 = 106,70 m2
Dachgeschoss 9,70 * 11,00 = 106,70 m2
Bruttogrundflédche (BGF) Wohnhaus = 213,40 m2
Erdgeschoss 5,70 * 7,50 = 42,75 m?
Dachgeschoss 5,70 * 7,50 = 42,75 m?2
Bruttogrundflache (BGF) Doppelgarage = 85,50 m2

3.4.1 Wohnflache

Die Rédume konnten nicht ausgemessen werden. Stattdessen wurden die Raummafle
den Bauzeichnungen entnommen und mit 3 % Putzabzug versehen. Die Abzige in den
Schragen wurden den Bauberechnungen entnommen.

Die Berechnung der Wohnfléche erfolgte nach den Grundsétzen der Wohnflachen-
verordnung. Sie ist dennoch als Uberschlégig zu betrachten, denn fir eine genaue
Wohnfldchenberechnung ist eine Ausmessung der Rdume erforderlich.

Diele (3,26*4,94 - 1,00*3,50 -0,81*0,85/2 -0,81*1,90) * 0,97 = 10,40 m?2
Duschbad 1,70 * 2,01 * 0,97 = 3,31 m?
Hauswirtschaft (2,51 *2,75-0,81*0,90/2) * 0,97 = 6,34 m?
Wohnen/Essen 8,90 * 5,15 *0,97 = 44,46 m?
Kiche 3,65 *5,05*0,97 = 17,88 m?
Terrasse 8,5*2,5*1/4 = 5,31 m?
Wohnflédche Erdgeschoss = 87,70 m2
Flur (1,885 * 2,00 + 1,885 *1,00/2) * 0,97 = 4,57 m?
Bad (3,075 * 4,185 - 3,075 * 0,30) * 0,97 = 11,59 m?
Eltern (3,71 * 4,835-3,71*0,30) *0,97 = 16,32 m?
Kind (4,71 * 4,65 -1,00*1,00/2 - 4,71 *0,9) *0,97 = 16,65 m?
Kind (4,075*4,65 + 3,075*0,65 - 0,90*0,90/2 - 4,075*0,9) * 0,97 = 16,37 m?
Wohnfldche Dachgeschoss = 65,50 m2
Wohnfldche insgesamt = 153,20 m2

3.5 Sonstiges

Andere als die bisher genannten privaten oder ffentlichen Rechte oder Zahlungs-
verpflichtungen sind nicht bekannt. Der Wert von Einrichtungsgegensténden, Einbau-
mobeln und Kichen ist nicht im Verkehrswert enthalten.
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4 Grundsticksmarkt

4.1 Grundsticksmarktsituation

Ein- und Zweifamilienh&user sind in der Region die meistverkauften Objekte. Eine ener-
giesparende Bauweise und barrierefreie Einrichtungen sind verkaufsférdernd. Schéaden
und Rickstéinde an den Gebduden wirken verkaufshemmend, da die Kosten und die
Dauer von Modernisierungsmaf3inahmen aktuell schwierig einzuschéatzen sind.

Durch die Niedrigzinspolitik nach der Bankenkrise 2008 erlangte der Erwerb von Im-
mobilien zunehmende Attraktivitét und die Preise stiegen. In der Zeit der Covid-Pande-
mie, also seit Frihjahr 2020, verstérkte sich der Preisanstieg weiter und erreichte Ende
des Jahres 2021 einen Rekordwert. Gleichzeitig machte sich eine Material- und Hand-
werkerknappheit bemerkbar, die sich ab Februar 2022 durch den Ukraine-Krieg ver-
scharfte. Hinzu kommen die Beendigung der Nullzinspolitik, der Anstieg der Inflation
und gestiegene Baukosten. Seit Ende 2022 sind Preisrickgénge zu beobachten, und
seit 2023 haben sich die Preise stabilisiert.

Die Bewertung basiert auf den Marktdaten zum 01.01.2024. Im Laufe des Jahres 2024
sind die Preise weitgehend stabil geblieben.
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4.2 Marktgdngigkeit des Objekts

Das Obijekt ist ein modernes, freistehendes Einfamilienhaus in einem beliebten Wohn-
viertel und gehért damit zu den marktgdngigen Objekten.

Vorteile: Doppelgarage mit Speicher, Spitzboden.

Nachteile: keine Unterkellerung, kleines Grundstick, Garten nach Norden ausgerichtet
(Terrasse im Schatten).
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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)
- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertA 2023)

§ 194 BauGB:

“Der Verkehrswert (Markiwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdélinisse zu erzielen ware.”

5.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Wertermittlung sind geméf3 § 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 wéhlen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) eignet sich grundsaizlich fir jedes Ob-
jekt. Die Vergleichspreise sollen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstim-
mende Grundsticksmerkmale (Lage, bauliche Nutzung, Grundsticksgréfie, 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 Geschéfts-
verkehr ausschlaggebend ist. Die Summe aus Bodenwert und Gebé&udeertragswerten
bildet den Ertragswert, wobei in die Gebdudeertragswerte wirtschaftliche Gréflen wie
Rohertrdge, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer und Bodenverzinsung einge-
hen. Dartber 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 Grundsticksmarktkom po-
nente.
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Der Bodenwertist 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 Grundsticksfléche eines
Grundsticks mit definiertem Grundstickszustand (Richtwertgrundstick).
Bodenrichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen, in denen Art und Maf3 der
Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Abweichungen des einzelnen Grundsticks vom
Richtwertgrundstick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu-
oder Abschlage vom Bodenrichtwert.

5.3 Gewdhltes Verfahren

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

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

Da der Gutachterausschuss im Kreis Kleve Liegenschaftszinssatze fUr Einfamilienhé&user
ermittelt hat, und in Niedrigzinssituationen gelegentlich Einfamilienhéuser als Anlage-

objekte erworben werden, ist eine Ertragswertermittlung méglich und sinnvoll.

Zur Stitzung wird der Immobilienrichtwert ermittelt.
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6 Bodenwert

6.1 Bodenrichtwert

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

{150

© www.boris.nrw.de 2024 (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0)

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Kreis Kleve hat fir die Wohngebiete
in Hau zum 01.01.2023 und zum 01.01.2024 einen Bodenrichtwert von 200,- €/m?
verdffentlicht.

Er bezieht sich auf Wohnbaufléchen mit ein- oder zweigeschossiger Bebauung und
einer Grundstickstiefe bis 30 m. Die ErschlieBungs- und Ausbaubeitrége fir die Straf3e
und die Kanalanschlussbeitrége sind im Richtwert enthalten.

6.2 Bodenwert

Das Grundstick hat eine umgebungstypische Form und Gréfle. Der Boden wird mit
dem Bodenrichtwert bewertet.

|Bodenwert 368 m? x 200,- €/m? = 73.600,- €]
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7 Sachwert

Im Sachwertverfahren (§ 35 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grundsticks aus den
vorldufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Multi-
plikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objekispezifisch angepassten Sachwert-
faktor.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich dann aus dem marktangepassten vorléu-
figen Sachwert unter Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts.

7.1 Sachwertmodell

FOr 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 ImmoWertV 2010
zur Ableitung von Marktanpassungsfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA)
zurickgegriffen. 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 Grinden der
Modellkonformitat 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 Obijekts unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauwei-
sen aufzuwenden wéren. Die Herstellungskosten stellen eine ModellgréBe innerhalb
des Sachwertverfahrens dar und sind nicht identisch mit den ortstblichen Baukosten.
Die HeranfUhrung an das értliche Wertniveau erfolgt im Rechenschritt der Marktan-
passung.

7.2.1 Normalherstellungskosten

Die in der ImmoWertV tabellierten ,Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ge-
ben Kostenkennwerte auf Basis der Bruttogrundfléche 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.
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7.2.2 Gebdaudeart

Das Wohnhaus wird der Gebéudeart 1.21 zugeordnet: freistehendes Einfamilienhaus,
nicht unterkellert, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

7.2.3 Gebdaudestandard

Die Herstellungskosten werden als ausstattungsabhéngige Kostenkennwerte aufge-
fuhrt. Die Bauteile werden in einen Gebé&udestandard eingeordnet. Die Merkmale des
Gebdudestandards sind in der ImmoWertV aufgefihrt.

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

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

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AulRenwinde 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tliren 1,0 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
Fulbdden 1.0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fir die
Gebaudeart 121 790 875 1005 1215 1515
Gebaudestandardkennzahl 3,00

© www.boris.nrw.de 2024 (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0)

7.2.4 Kostenkennwerte

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

Aulenwinde 1x23% x 1005 231 €/m? BGF
Dacher 1x15% x 1005 151 €/m? BGF
Aufentlren und Fenster 1x11% x 1005 111 €/m? BGF
Innenwande und Tiren 1x11% x 1005 111 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x11% x 1005 111 €/m? BGF
FuRbdden 1x5%x 1005 50 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x9%x 1005 90 €/m? BGF
Heizung 1x9%x 1005 90 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung |1x6%x 1005 60 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 1005 €/m? BGF

© www.boris.nrw.de 2024 (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0)
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7.2.5 Herstellungskosten

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

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

Der Baupreisindex zum Basisjahr 2021 ist auf www.destatis.de einsehbar. Der Index
vom 2. Quartal 2024 war am Stichtag verdffentlicht. Der Baupreisindex zum Bezugs-
jahr 2010 wird daraus errechnet.

Bundesbaupreisindex Basis 2021, 2. Quartal 2024: 129,4
Bundesbaupreisindex Basis 2021, Jahresmittel 2010: 70,8
Bundesbaupreisindex Basis 2010, 2. Quartal 2024: 182,8 = 129,4 / 70,8 x 100

Herstellungskosten (NHK 2010) 213 m?2 x 1.005,- €/m?
Herstellungskosten 214.065,- € x 182,8 /100

214.065,- €
391.311,- €

7.3 Vorlaufiger Sachwert

7.3.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorléufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne bauliche
AuBBenanlagen) 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 hauptséchlich an wirtschaft-
lichen Aspekten orientiert. Sie ist nicht identisch mit der bautechnisch méglichen Nut-

zungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhduser im Sachwertmodell betrégt
80 Jahre.

7.3.2 Restnutzungsdauer

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

Das Baujahr ist das Kalenderjohr der Gberwiegenden Fertigstellung, also 2003.

Das Alter betradgt am Wertermittlungsstichtag 21 Jahre (= 2024 - 2003).

Die rechnerische Restnutzungsdauer ergibt sich zu 59 Jahren (= 80 Jahre - 21 Jahre).
Modernisierungen oder gravierende Schdden, die eine Abweichung von der rechneri-
schen Restnutzungsdauer verlangen, sind nicht bekannt.
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7.3.3 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten 391.311,- €
Alterswertminderungsfaktor 59 Jahre : 80 Jahre = 0,7375
vorl. Sachwert der baul. Anlagen  391.311,-€ x 0,7375 288.592,- €

7.3.4 Vorlaufiger Sachwert der baul. Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

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

Der vorlaufige Sachwert der Garage wird aus Herstellungskosten (500,- €/m?), In-
dexierung mit dem Baupreisindex und Alterswertminderung (wie beim Wohnhaus

59/80) berechnet.

Doppelgarage mit Dach = 57.970,- €
Pflasterungen, Gartengestaltung = 6.000,- €
HausanschlUsse (Strom, Wasser, Gas) = 8.000,- €
vorlaufiger Sachwert d. baul. Au3enanlagen/sonstigen Anlagen = 71.970,- €
Nebenrechnung:

NHK 2010 fir Garage 86 m2 x 500,- €/m2 = 43.000,- €
Herstellungskosten Garage 43.000,- € x 182,8/100 = 78.604,- €
vorldufiger Sachwert Garage 78.604,- € x 0,7375 = 57.970,- €

7.3.5 Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks

Der vorléufige Sachwert setzt sich aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen An-
lagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBBenanlagen sowie dem Bodenwert
zusammen.

vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 288.592,- €
vorléufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen = 71.970,- €
Bodenwert = 73.600,- €
vorlaufiger Sachwert = 434.162,- €

Der vorlaufige Sachwert stellt nicht den Verkehrswert dar, denn er beinhaltet noch nicht
die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grundsticksmarktund auch nicht die
individuellen Besonderheiten des Bewertungsobijekis.
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7.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

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

Der Gutachterausschuss des Kreises Kleve hat durch Auswertung von Kauffallen Sach-
wertfaktoren ermittelt, die Sachwerte von Ein- und Zweifamilienhéusern an die Ver-
héltnisse auf dem Grundsticksmarkt heranfOhren (Grundsticksmarktbericht 2024,
Seite 67, einzusehen auf www.boris.nrw.de).

Der Zusammenhang zwischen den Kaufpreisen und den vorléufigen Sachwerten wurde
in der Auswertung des Jahres 2023 durch eine logarithmische Formel ausgedrickt.

Wegen der unterschiedlichen Marktverhdlinisse in den einzelnen Quartalen des Jahres
2023 wurden vier unterschiedliche Funktionen ermittelt. Die Funktion des 4. Quartals
2023 kommt der Situation am Wertermittlungsstichtag am ndchsten.

|Sochwer1fc ktor 4. Quartal 2023 3,931 - 0,233 x In(vorl. SW) O,91|

Zur Ermittlung des objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der vom Gutach-
terausschuss veréffentlichte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

BerUcksichtigt der vom Gutachterausschuss verdfentlichte Sachwertfaktor die allgemei-
nen Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag nicht hinreichend, sind markttbliche
Zu- oder Abschlége erforderlich.

Das Objekt und die Marktlage weisen keine Abweichungen auf, die eine objektspe-
zifische Anpassung des Sachwertfaktors erfordern.

434.162,- €
395.087,- €

vorl&ufiger Sachwert
marktangepasster vorladufiger SW  434.162,- € x 0,91

7.5 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (BoG)

Besondere objekispezifische 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 Bauschéden und Baumdngel, besondere Ertragsverhalt-
nisse, Bodenverunreinigungen, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen sowie
selbsténdig nutzbare Grundsticksflachen und Steuervorteile.

Im Bewertungsfall liegen vor:

- RUckstande

- Abweichung vom Bauantrag

- Zwangsversteigerungsvermerk

Seite 21 von 32



Immobilienbewertung Wilkin - G 24009 AG Kleve 27 K 20/24 Hebbenshof 1, Bedburg-Hau

7.5.1 BoG: Rickstéande

Das Haus konnte nicht von innen besichtigt werden. Es ist daher nicht bekannt, ob
Schéden oder Ricksténde vorliegen.

Als Sicherheitsabschlag fir eventuell vorliegende Schédden und Ricksténde wird ein
pauschaler Abschlag in Héhe von 5 % des vorlaufigen Sachwerts angebracht.

7.5.2 BoG: Abweichung vom Bauantrag

In der Ortlichkeit ist das Garagendach an das Hausdach angebunden worden. Dies
legt den Gedanken nahe, dass ein Zugang vom Dachgeschoss zum Garagenspeicher
geschaffen wurde. In den Bauzeichnungen, die zur Genehmigungsfreistellung vorge-
legt wurden, sind die Décher getrennt voneinander dargestellt.

Im Rahmen dieser Bewertung kann nicht beurteilt werden, ob die vorgefundene Situa-
tion genehmigungsfahig ist.

FUr die Abweichung wird ein pauschaler Abschlag von 2.000,- € angebracht.

7.5.3 BoG: Zwangsversteigerungsvermerk

In Abteilung Il ist ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Im freien Verkauf
kann sich die Eintfragung wertmindernd auswirken. In der Bewertung zum Zweck der
Zwangsversteigerung wird sie nicht bericksichtigt.

7.5.4 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale insgesamt

Instandhaltungsricksténde 434.162,- € x 5% = -21.708,- €
Abweichung vom Bauantrag = - 2.000,- €
- 23.708,- €

besondere objektspezische Grundsticksmerkmale

7.6 Sachwert

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

vorléaufiger marktangepasster Sachwert = 395.087,- €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = - 23.708,- €
Sachwert = 371.379,- €
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8 Ertragswert

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

8.1 Ertragswertmodell

Im allgemeinen Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV wird der Ertragswert auf
der Grundlage marktUblich erzielbarer Ertrége ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich aus
dem vorlaufigen Ertragswert und der Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale.

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

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

Der Rohertrag entspricht bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuléssiger Nut-
zung den marktublich erzielbaren Grundsticksertrégen. Hierzu ist von den tatséchli-
chen Ertrdgen auszugehen, wenn sie innerhalb der Bandbreite marktiblich erzielbarer
Mieten liegen.

In diesem Gutachten wird auf das Ertragswertmodell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinss@tzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse for
Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA) zurickgegriffen, 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.

8.1.1 Rohertrag

Im Ertragswertmodell wird angenommen, dass die ortsUbliche Vergleichsmiete in der
Regel eine gute Anndherung an die marktiblich erzielbaren Ertrdge 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 ortsUbliche 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 marktUbliche Miete fir die Wohnung ermittelt.

8.1.2 Mietspiegel
Der Mietspiegel der Gemeinde Bedburg-Hau vom 01.01.2024 ist ein nicht-qualifizier-
ter Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB, einsehbar auf www.bedburg-hau.de.

Er gibt fr Wohnungen der Baujahre 2000-2009 mit einer GréfBe Uber 95 m?, in
normalen Wohnlagen, eine Nettokaltmiete von 6,75 €/m? an.

FUr besondere Eigenschaften besteht ein Zu- und Abschlagsystem, z. B. 15-25 % fur
freistehende Einfamilienhauser, 10 % fur Passivhéuser, 3 % fur gute Wohnlage.
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8.1.3 Marktiublich erzielbare Miete

Ausgangswert ist die Miete von 6,75 €/m2 fur Ober 95 m?2 gro3le Wohnungen der
Baujahre 2000-2009.

Der Vorteil fir das Wohnen in einem Einfamilienhaus ohne Keller und mit kleinem
Garten wird 15 % Zuschlag eingeschatzt.

Es handelt sich nicht um ein Passivhaus, also kein Zuschlag.

Die Lage ist normal und begrindet keinen Zuschlag.

Quadratmetermieten sinken bei wachsender Wohnflache. Das Ertragswertmodell der
AGVGA empfiehlt eine Wohngréf3enanpassung, indem die Miete um 1 % je 10 m2
UbergréfBe zum oberen Grenzwert des Mietspiegels gesenkt wird. In diesem Fall geht
es um die Differenzvon 95 m?2 auf 153 m?, fir die ein Abschlag von 5 % angebracht
wird.

Die Mieten haben sich seit Erstellung des Mietspiegels nicht signifikant gedndert. Eine
konjunkturelle Anpassung ist nicht erforderlich.

Die Miete fur die Doppelgarage wird mit pauschal 60,- € im Monat angesetzt.

Quadratmetermiete Wohnung > 95 m? = 6,75 €/m?
Zuschlag fur freistehendes EFH 6,75€/m2 x 15% = 1,01 €/m?2
Abschlag fur grofie Wohnflache 6,75 €/m?2 x -5% = -0,34 €/m?2
Quadratmetermiete = 7,42 €/m?
Miete Wohnhaus 153,20 m?2 x 7,42 €/m?2 = 1.137,- €
Miete Doppelgarge = 60,- €
marktiblich erzielbare Miete = 1.197,-€
i@hrlicher Rohertrag 1.197,- € x 12 = 14.364,- €

8.2 Bewirtschaftungskosten

Unter Bewirtschaftungskosten geméf3 § 32 ImmoWertV sind die regelméBigen Aufwen-
dungen zu verstehen, die bei zuléssiger Nutzung zur ordnungsgeméfien Bewirtschaf-
tung der Liegenschaft erforderlich sind und nicht durch Umlagen gedeckt sind.

Wird von der Nettokaltmiete ausgegangen, missen Verwaltungs- und Instandhaltungs-
kosten sowie das Mietausfallwagnis in Ansatz gebracht werden. Die Kostenansétze
werden im Ertragswertmodell vorgegeben und sind zur Wahrung der Modellkonfor-
mitat 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) jéhr-
lich fortzuschreiben. Fir 2024 betragen sie 352,- € (=230x 117,8 / 77,0).

Die Verwaltungskosten for Garagen betrugen 30,- € im Jahr 2001, und haben sich
2024 auf 46,- € erhoht.

Der Modellansatz fur die Instandhaltungskosten betrégt jéhrlich 9,0 € pro Quadrat-
meter Wohnfléche (2001) bzw. 13,8 €/m?2 im Jahr 2024.

Die Instandhaltungskosten fir eine Garage sind 68,- € (2001) bzw. 104,- € (2024).
Das Mietausfallwagnis for Wohnnutzung ist mit 2 % des Rohertrags anzusetzen.
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Verwaltungskosten Wohngebéude = 352,-€
Verwaltungskosten Garage = 46,- €
Instandhaltungskosten Wohnhaus 153,20 m?2 x 13,8 €/m?2 = 2.114,-€
Instandhaltungskosten Garage = 104,- €
Mietausfallwagnis 14.364,- € x 2% = 287,- €
j@ihrliche Bewirtschaftungskosten = 2.903,- €
Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag = 20,2%
8.3 Reinertrag

Rohertrag = 14.364,- €
abzuglich Bewirtschaftungskosten = -2.903,- €
Reinertrag = 11.461,- €

Im Ertragswertverfahren wird der Reinertrag in Verzinsungsanteile fir Boden und Ge-
b&ude aufgespaltet. Die Nutzbarkeit des Bodens wird als unbegrenzt angesehen, wes-
wegen der Ertragswertanteil des Bodens als Jahreswert einer ewigen Rente betrachtet
werden kann. Der Bodenwert, kapitalisiert mit einem objektspezifischen Liegenschafts-
zins, fUhrt zum Bodenwertverzinsungsbetrag.

8.4 Liegenschaftszins

Liegenschaftszinssétze nach § 21 ImmoWertV sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken marktiblich verzinst werden. In ihnen spiegelt sich
das Investitionsrisiko einer Immobilie wider.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve gibt im Grundsticksmarktbericht 2024 (Seite
70) fur freistehende Einfamilienhduser mit einer Restnutzungsdauer zwischen 40 und
64 Jahren einen Liegenschaftszins von 1,9 % an.

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

Bei dem durchschnittlichen Obijekt sind keine objektspezifischen Anpassungen an den
Liegenschaftszins anzubringen.

8.5 Vorlaufiger 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 Nutzungsmdglichkeit (Restnutzungsdauer) des Gebdudes.
Die Restnutzungsdauer betrégt wie im Sachwertverfahren 59 Jahre.

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

Bei einer Restnutzungsdauer von 59 Jahren und einem Liegenschaftszins von 1,9 %
betrégt er 35,29.
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8.6 Ertragswert

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

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

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

Reinertrag = 11.461,-€
abzUglich Bodenwertverzinsungsbetrag 73.600,- € x 1,9% = -1.398,- €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 10.063,- €
Barwertfaktor zur Kapitalisierung bei 59 Jahren u. 1,9% = 35,29
vorl. Ertragswert der baulichen Anlagen 10.063,- € x 35,29 = 355.123,-€
Bodenwert = 73.600,- €
vorléufiger Ertragswert = 428.723,-€
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = -23.708,-€
Ertragswert = 405.015,- €
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9 Immobilienrichtwert

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien
bezogen auf ein fur diese Lage typisches ,,Normobijekt”. Sie stellen Vergleichsfaktoren
fur bebaute Grundsticke im Sinne von § 13 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage
fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 15 (2) ImmoWertV.

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-
terausschUsse erarbeitet wurde. Die Ableitung des Immobilienrichtwertes erfolgt aus
Vergleichskaufpreisen der Jahre 2020 bis 2023 fir lagetypische, definierte Gebdude
aus dem Kreisgebiet.

Der Immobilienrichtwert je Quadratmeter Wohnfldche 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.

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

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

Zum Schluss werden die Nebengebdude und die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale berGcksichtigt, um den Immobilienrichtwert an das Objekt
heranzufGhren.

Immobilienrichtwert Kreis Kleve = 2.987,- €/m?
Vergleichsfaktor Kommune Bedburg-Hau X 0,99
Vergleichsfaktor Baujahr 2003 X 1,00
Vergleichsfaktor Wohnflache 153,20 m? X 0,88
Vergleichsfaktor Bodenwertniveau 200,- €/m?2 X 1,02
Vergleichsfaktor Bauweise frei stehend X 1,00
Vergleichsfaktor Keller 0 % unterkellert X 0,95
Vergleichsfaktor Gebé&udestandard 3,00 X 1,00
Vergleichsfaktor Modernisierungstyp 0 Punkte X 1,00
Vergleichsfaktor Grundstiicksgréfie 368 m? X 0,94
Immobilienrichtwert (Quadratmeterpreis) = 2.370,- €/m?
Immobilienrichtwert 153,20m2 x 2.370,- €/m?2 = 363.084,- €
Zuschlag fir Nebengebdude + 57.970,- €
besondere objektsspezifische Grundstiicksmerkmale + -23.708,- €
Immobilienrichtwert = 397.346,- €
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10 Verkehrswert

10.1 Wertvergleich

Sachwert: rund 371.000,- €
Ertragswert: rund 405.000,- €
Immobilienrichtwert: rund 397.000,- €

Der Verkehrswert wird als Mittel aus Sach- und Ertragswert gebildet. Beide Werte sind
aus marktkonformen Datenmodellen ermittelt worden.

Sachwert 371.379,-€ x 1/2 = 185.690,- €
Ertragswert 405.015,-€ x 1/2 = 202.508,- €
Verkehrswert = 388.198,- €

Der Immobilienrichtwert ist als grober Naherungswert zu betrachten.

Wertunsicherheit besteht insofern, dass keine Innenbesichtigung durchgefihrt werden
konnte und der tatséchliche Innenzustand nicht in den Wert eingehen konnte.

10.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert des Grundsticks Gemarkung Hau, Flur 17, Flurstick 193 (Hebbens-
hof 21) wird zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2024 angegeben mit gerundet

388.000 €.

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

Kleve, den 07. November 2024

Verwendung des Gutachtens

Dieses Gutachten ist ausschlieBllich fir das Amtsgericht Kleve zur Verwendung im
Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Gegeniber Dritten wird keine Verantwor-
tung fur den Inhalt des Gutachtens Gbernommen. Die Verwendung des Inhalts aufler-
halb des gerichtlichen Zwangsversteigerungverfahrens sowie die (auszugsweise) Ver-
vielfaltigung oder Verdéffentlichung darf nur mit vorheriger Zustimmung der Sachver-
stdndigen und des Gerichts erfolgen. Dies gilt auch fur 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 Erdgeschoss
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Zeichnung des Architekten Zevens, der amilichen Bauakie entnommen

Grundriss Erdgeschoss (unmafstéblich)
des Wohnhauses ,Hebbenshof 21” in Bedburg-Hau
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11.1.2 Grundriss Dachgeschoss
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Zeichnung des Architekten Zevens, der amilichen Bauakie entnommen

In der Ortlichkeit sind die Décher von Wohnhaus und Garage verbunden

Grundriss Dachgeschoss (unmafistablich)
des Wohnhauses ,Hebbenshof 21“ in Bedburg-Hau
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11.1.3 Schnitt, Ansicht
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Zeichnungen des Architekten Zevens, der amilichen Bauakte entnommen

In der Orilichkeit sind die Décher von Wohnhaus und Garage verbunden

Schnitt von Wohnhaus und Garage sowie Gartenansicht (unmafstéblich)

des Wohnhauses ,Hebbenshof 21“ in Bedburg-Hau
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11.2 Fotos

Foto 1: Hebbenshof 21

Foto 2: SUdansicht
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Foto 3: Hauseingang

Foto 4: SGdwestansicht

Innenfotos werden zum Schutz der Privatsphére der Bewohner nicht veréffentlicht.
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