’ Gutachterausschuss
‘ far Grundstickswerte
(o)

im Kreis Kleve

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstiick 47533 Kleve, Zur Buchenhecke 10

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Donsbriiggen 113 16
Gemarkung Flur Flurstick
Donsbriiggen 2 348

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Kreis Kleve besetzt mit

Dipl.-Ing. Ursula Vélling, Architektin (stellv. Vorsitzende),
Richard Lukassen, Immobilienkaufmann (Gutachter) und
Heribert Schoofs, staatl. gepr. Hochbautechniker, Immobiliengutachter (Gutachter)

hat in seiner Sitzung am 03.04.2025, nach Besichtigung der Liegenschatft, in nichtéffentlicher Bera-
tung ermittelt:

Der Verkehrswert des vorgenannten Grundbesitzes betragt zum Qualitats- und Wertermittlungs-
stichtag 03. April 2025, unter Berlicksichtigung der in der nachstehenden Begriindung erlauterten
wertbeeinflussenden Kriterien und Rechte:

168.000,00 €
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1 Ermittlung des Verkehrswerts
1.1 Grundsticksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick ,Zur

Buchenhecke 10“ in Kleve-Donsbriiggen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 03. April 2025
ermittelt.

Grundsticksdaten

Grundbuch von Blatt [fd. Nr.

Donsbriiggen 113 16

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Donsbriiggen 2 348 424 m?
2 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 gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Gutachterausschuss auf der Grundlage der 88 192 bis 199 BauGB
und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittiungsverordnung ermittelt. Er ist eine zeitabhangige
GroRRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (stichtagbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe malf3geblich von einer langeren
Zukunftserwartung der Erwerber bestimmit.

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

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis
Kleve ermittelten wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung (soweit erstellt und verfligbar)
herangezogen worden. Bei den aus dem Grundstlicksmarkt ermittelten, zur Wertermittlung erforder-
lichen Daten handelt es sich insbesondere um Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwert-
faktoren und dergleichen.

Die nachfolgende Marktwertermittlung erfolgt unter Berticksichtigung der Grundstiicksmarktlage 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 dirfte.
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3 Allgemeine Angaben
wesentliche Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittlung und
rechtliche damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in folgenden Rechts-
Grundlagen normen:
Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Urheberrechtsschutz Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge-

Rechte an Karten und
Kartenausschnitten

Auftraggeber
Auftrag vom

Grund der Gutachten-
erstellung

Wertermittlungs-
stichtag

Qualitatsstichtag

ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung des Gutachterausschusses gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte. Sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fur dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aul3erhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor.

Amtsgericht Kleve
12.09.2024

Ermittlung des Verkehrswerts zum Zwecke der Aufthebung der Gemein-
schaft an dem Grundstuick

03. April 2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Das heil3t, die zu diesem Zeitpunkt auf dem Grund-
sticksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhéltnisse (Mieten,
Bodenwerte, Herstellungskosten, Sachwertfaktoren etc.) sind maf3geb-
lich.

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

03. April 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-
mittlung maf3gebliche Grundstiickszustand, insbesondere auch der Zu-
stand der Bebauung (Ausstattung, allgemeiner Zustand, Schaden) be-
Zieht. Bei einem in der Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag ist
der Grundstiickszustand maRgeblich, der zum damaligen Zeitpunkt
vorlag.
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Tag der Orts-
besichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Besichtigungsumfang
Unterlagen

Ermittlung der
Berechnungsgroilen

03. April 2025

Neben dem Gutachterausschuss war ein Miteigentiimer anwesend.

Innen- und AufRenbesichtigung

Katasterausziige, eigene AufmafRe und Ausziige der amtlichen Bau-
akte

Die maf3geblichen BerechnungsgréfRen (Bodenrichtwert, Herstelungs-
kosten, Sachwertfaktor, Restnutzungsdauer etc.) wurden vorliegenden
Marktanalysen, Statistiken, Grundstiicksmarktberichten sowie eige-
nem Datenmaterial entnommen und an die Besonderheiten des Wer-
termittlungsobjekts angepasst. Hierbei wurde versucht, die Parameter
bestmdglich zu individualisieren, wobei eine gewisse Generalisierung
der zur Verfigung stehenden Daten und Parameter weiterhin besteht.
Um jedoch eine optimale Anpassung des Datenmaterials an das Wer-
termittlungsobjekt zu erreichen, kann es durchaus sein, dass die ver-
wendeten Berechnungsparameter von den veroffentlichten Daten ab-
weichen oder dass auch Daten benachbarter Kreise herangezogen
werden, sofern keine Vergleichsparameter aus registrierten Kauffallen
abgeleitet werden konnten.

Die Angaben zur Bruttogrundflache und der Wohnflache wurden den
vorliegenden Unterlagen (Gebaudemalie aus dem Liegenschaftskata-
ster, Ausziige aus der amtlichen Bauakte etc.) entnommen. Eine Nach-
messung der aufgefiihrten Mal3e erfolgte nicht.

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 Grundsticksbeschreibung

4.1 Makrolage
Bundesland
Kreis

Beschreibung

4.2 Mikrolage
Ort
Einwohnerzahl

Beschreibung

Lage
Art der Bebauung

Entfernungen

4.3  Topographie
Gelandeform
StralRenfront

mittlere Grund-
stlickstiefe

Grundstiicksform

Hohenlage zur StralRe

Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemein-

samkeiten

Nordrhein-Westfalen

Kleve

Der Kreis Kleve liegt im Nordwesten Deutschlands an der Landes-
grenze zu den Niederlanden. Er gehort zum Regierungsbezirk Dissel-
dorf und ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland. Der Kreis Kleve
verflgt Gber eine breit gefacherte mittelstandische Wirtschaftsstruktur.

Auf einer Gesamtflache von Uber 1.200 Quadratkilometer leben mehr
als 323.000 Einwohner in 16 Stadten und Gemeinden im Kreis Kleve.

Kleve-Donsbriggen

rund 53.000 (Stand 31.12.2023)

Die Stadt Kleve liegt im Norden des Kreises Kleve.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil Donsbriiggen. Die
umliegende Bebauung besteht tiberwiegend aus Ein-, Zwei- und Mehr-
familienhausern. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch die
B9 und dem Anschluf3 an die A57 sowie dem Regionalbahnanschluf3
in der Stadt Kleve nebst 6ffentlichem Nahverkehr gewahrleistet.
ruhige Wohnlage

Wohnbebauung

Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Kindertagesein-

richtungen, Schulen; Krankenhaus, Arztpraxen unterschiedlicher
Ausrichtungen sind in rd. 2 bis 3 km Entfernung erreichbar.

uneben
rund 15 m

rund 40 m

regelmafig
ansteigend

Wohngebaude mit Wintergarten und grenzbebauter Garage
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4.4 ErschlielBung
ErschlielBungszustand

Beitragszustand

StralRenart
StralRenausbau
Anschlisse an Ver-

und Entsorgungs-
leitungen

4.5

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurberei-
nigungs- und Sanie-
rungsverfahren

Denkmalschutz

Planungsgrundlagen

erschlossen

Im aufgefiihrten Bodenrichtwert sind sowohl die ErschlieBungskosten
nach 8 127 ff. BauGB als auch die Kanalanschlussbeitrdge nach der
Ortssatzung der Kommune enthalten. Gemalf schriftlicher Auskunft der
Stadt Kleve sind sowohl die ErschlieRungskosten gemali § 127 ff. Bau-
gesetzbuch als auch die nach der Ortssatzung zu erhebenden Ka-
nalanschlussbeitréage gemafl § 8 Kommunalabgabengesetz NRW fur
das zu bewertende Grundstick vor dem Wertermittlungsstichtag be-
zahlt worden. Das Grundstuck ist deshalb erschlieRungs- und kanalan-
schlussbeitragsfrei und unterscheidet sich daher nicht vom aufgefiihr-
ten Bodenrichtwert.

Anliegerstralle

asphaltierte Fahrbahnflache (Wohnstral3e, verkehrsberuhigt)
Kanal,

Wasser,

Strom,
Telekommunikation

Offentlich-rechtliche Situation

Im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Kleve sind It. schrift-
licher Auskunft des Fachbereich Technik, Abteilung Bauen und Umwelt
des Kreises Kleve vom 14.03.2025 keine Eintragungen bezogen auf
das Bewertungsgrundstiick vorhanden. Der Kreis Kleve weist darauf
hin, dass das Kataster laufend fortgefiihrt wird, spatere Anderungen
sind daher maglich.

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

Zu dem Bewertungsgrundstiick besteht nach aktuellem Kenntnisstand
(Einsicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Katas-
terabteilung am 17.03.2025) keine Eintragung im Baulastenverzeich-
nis.

Das zu bewertende Grundsttick ist nach aktuellem Kenntnisstand (Ein-
sicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Kataster-
abteilung am 17.03.2025) in kein Bodenordnungsverfahren (Umle-
gungs-, Flurbereinigungs- oder Sanierungsverfahren) einbezogen.

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht in das Geoinforma-
tionssystem der Vermessungs- und Katasterabteilung am 17.03.2025)
kein Denkmalschutz.

In der Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennut-
zungsplan als vorbereitenden, nicht rechtsverbindlichen Bauleitplan
und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan, der rechtsver-
bindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung enthalt (8 1 (2)
BauGB).
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Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Festsetzungen im
Bebauungsplan

Vollgeschosse

GRZ

Bauweise

Art und Malf3 der bauli-

chen oder sonstigen
Nutzung

Entwicklungsstufe

Baurechtlich gesehen befindet sich die Liegenschaft im Bereich des
Bebauungsplans Kleve Nr. 8-258-1 (Kranenburger StraRe/Mehrer
Stral3e). Rechtskraft erlangte der Bebauungsplan am 22.09.2004.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Kleve ist der Grund-
stiicksbereich als Wohnbauflache dargestellt.

Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Bebauungsplanbereiches
Kleve/Reichswalde 8-258-1

allgemeines Wohngebiet (WA)

eingeschossig
0,4
offene Bauweise

Hier sind keine sich wertauswirkenden Unterschiede zwischen dem zu
bewertenden Grundstiick und den definierten Merkmalen des Boden-
richtwertgrundsttickes vorhanden. Deshalb bedarf es hierzu keiner Mo-
difizierung des Ausgangswertes.

Grundstiicke werden nach 8 5 ImmoWertV in folgende Entwicklungs-
stufen eingeteilt: Flachen der Land- oder Forstwirtschaft, Bauerwar-
tungsland, Rohbauland und Baureifes Land. Flachen, die nach 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind, haben die Qualitat ,Baureifes Land" erreicht.

Bei dem vorliegenden Grundstiick handelt es sich hinsichtlich der Ent-
wicklungsstufe um ,Baureifes Land".
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kiinftige Anderungen
des Grundstliickszu-
stands

4.6 Grundbuch
Grundbuch von

Blatt

Einsicht
Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung I

Abteilung Il

Erkenntnisse bezuglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungs-
relevanter Entwicklungen, die das zu bewertende Grundsttick in abseh-
barer Zukunft betreffen kénnen, liegen nicht vor. Die Landes-, Regio-
nal- und ortlichen Planungen geben keinen Hinweis auf kiinftige abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich
des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Donsbriiggen

113

Das Grundbuch wurde eingesehen.
Gebaude- und Freiflache

Eigentiimerverzeichnis

Ifd. Nr. 2:
Die Teilungsversteigerung des Grundsticks ist angeordnet (Amtsge-
richt Kleve- 008 K 025/23) Eingetragen am 24.01.2024

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

4.7 Rechtliche Gegebenheiten

nicht eingetragene
Lasten oder Rechte

Baugenehmigung

Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten, Rechten, Wohnungs- oder
Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers nicht bekannt. Diesbeziiglich sind an-
tragsgemal’ keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
zustellen.

Die Voraussetzungen der Baugenehmigung und die Ubereinstimmun-
gen des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnun-
gen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wur-
den nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und ma-
terielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

4.8 Sonstige Gegebenheiten

Zubehor, wesentliche
Bestandteile

Miet- und Pacht-
verhaltnisse

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

Das Objekt ist nicht vermietet oder verpachtet. Es wird zur Zeit nicht
bewohnt.
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5 Bewertungsmerkmale des Gebaudebestands
51 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben lber 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 Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird die vollstédndige 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 Bauméngel
auf den Verkehrswert nur als pauschale Schatzung bericksichtigt.

Untersuchungen auf Standsicherheit, Schall-/ Warme-/ Brandschutz, Rohrfral3 (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 spezielle Sachverstandige erforderlich, die gesondert zu beauftragen wéaren.

Untersuchungen des Bauwerks auf schadstoffbelastete Baustoffe (u.a. Asbest, Formaldehyd, PCP,
PCB) und des Bodens nach Verunreinigungen (schadliche Bodenveranderungen/ Altlasten) wurden
ebenfalls nicht durchgefihrt; auch hierzu bedarf es spezieller Untersuchungen von Sachverstandi-
gen, die einer gesonderten Beauftragung bedurfen.

5.2 Gebaudebeschreibung

5.2.1 Allgemeines

Objekt- / Gebaudeart Einfamilienhaus nebst PKW-Garage und Wintergarten
Nutzungsart Wohnnutzung

Bauweise Doppelhaushalfte

Baugenehmigung / Ursprungsbaujahr ca. 1910

Baujahr Um- und Anbau 20.08.1971 Bauantrag
Konstruktionsart Wohngebaude und Garage in Massivbauweise,

Bau- und Unter- einfach

haltungszustand

Energieausweis nicht vorhanden
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5.2.2 Keller
Unterkellerungsart
Fundamente
Kellerwénde
Kellergeschossdecke
KellerfuBboden

KellerauRentreppe

5.2.3 AulRenwande

Umfassungswéande /
Aulenverkleidung

Warmeschutz /
Dammung

5.2.4 Dach

Dachform
Dachkonstruktion
Pfetten und Trager
Dacheindeckung
Dachrinnen / Fallrohre
Dachgeschossdecke
Dachgeschossausbau
Dachraumausbau
Treppe zum Dachraum

Dachdammung

teilweise unterkellert (ein Raum, geringe Hohe)
Stampfbeton

Stahlbetonausfuhrung, Massivmauerwerk inkl. Putz
Stahlbetondecke

Stampfbeton

Keller von innen tber Luke erreichbar,

Keller von aulRen uber Lichtschacht (unter Lichtschachtabdeckung,
Holztreppe) erreichbar

Massivmauerwerk inklusiv allseitiger Verblendung und Dammung
(nach Warmedammverordnung aus dem Umbaujahr)

nicht zeitgemafRer Warmeschutz

Satteldach, Dachneigung: 40°

holzkonstruktiv

Holzausfuihrung

Falzziegeleindeckung

Dachentwéasserung mittels Rinnen und Fallrohren
Holzkehlbalkenlage

zu Wohn- und Schlafzwecken

nicht ausgebaut, Folie, keine DAmmung
Einschubtreppe

dem Stand der Bautechnik und gesetzl. Erfordernissen aus dem Bau-
jahr entsprechend, DAmmung in den Dachschragen und Dachboden

5.2.5 Fenster und AulRentliren

Eingangstire

Fenster

Metalltirelement mit Einfachverglasung und Sicherheitsstange

Holzfenster einfach verglast, lediglich ein Fenster im Wohnzimmer
doppeltverglast aus dem Jahr 1995 (lt. Eigentlimer)
im Eingangsbereich Glasbausteine
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5.2.6 Innenwé&nde und -tiren
Innenwande einschaliges Mauerwerk

Innentlren Holztlren inklusiv Holz- und Metallumfassungszargen (ca. 1971)

5.2.7 Deckenkonstruktion und Treppen

Erdgeschossdecke Holzdecke inklusiv Holzvertéfelung
Dachgeschossdecke Holzdecke gedammt

Deckenflachen tiw. Holzvertafelung und Mineralputz inkl. Anstrich
Geschosstreppen Holztreppe mit Teppichauflage

Holzgelander

5.2.8 FulRbdden

Bodenbelag Oberbodenbelagsausstattung (Fliesen, Laminat, Teppichboden)

5.2.9 Sanitareinrichtungen

Sanitareinrichtungen EG-Gaste-WC: techn. einfache Installationsausfiihrung und zeitty-
pische Raum- und Objektausstattung.
DG - Bad/WC: techn. durchschnittliche u. zeittypische Objektaus-
stattung (WC, 2 Waschbecken, Wannen- und
Duscheinbau) aus Modernisierungsjahr 2000

Eine umfassende Strangsanierung erfolgte offensichtlich bis zum
Wertermittlungsstichtag nicht.

5.2.10 Heizung

Heizung Gasheizofen (Flussiggas), Einzeléfen in einigen Raumen, Funktions-
fahigkeit wurde It. Eigentimer Gberprift, Flussiggastank steht im Gar-
ten neben der Garage
ein Holzofen befindet sich zusétzlich in der Kiiche
die Heizung ist veraltet und entspricht nicht mehr den aktuellen Anfor-

derungen zum Brennwert bzw. Energieverbrauch und —effizienz und
sollte ausgetauscht werden

Warmwasser- im Flur befindet sich eine Therme fir Warmwasser in der Kiiche und
versorgung Badezimmer im DG
Kamin gemauerter Schornsteinkopf
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5.2.11 Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation

5.2.12 Modernisierungen

Fenster

durchgefihrte
Modernisierungs-
maflnahmen

Die Elektroinstallation entspricht hinsichtlich Anzahl der Steckdosen
und Lichtausgdnge sowie des Zahlerschranks mit Unterverteilungen
und Kippsicherungen einem normalen einfachen Standard, welcher
auch zum Wertermittlungsstichtag als hdchstens normal einzustufen
ist. Eine umfassende Sanierung der elektrischen Leitungen hat nach
Aussage der Auftraggeberin nicht stattgefunden.

Fenster im Wohnzimmer erneuert ca. 1995

Badezimmer im DG ca. 2000 erneuert (It. Eigentimer)

5.2.13 besondere Bauteile und sonstige Anlagen

besondere Bauteile

Gaube

5.2.14 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Garage

Wintergarten

Nebengebaude

PKW-Garage in konventioneller Bauweise, Betonfundament nebst
aufliegender -bodenplatte mit Verbundestrichauflage; Umfassungs-
wande mittels einschaligen Massivmauerwerks nebst auf3enseitiger
VMZ-Verblenderschale, Dach holzkonstruktiv und mit Eternitplatten
eingedeckt. Stral3enseitige Wandoffnung mittels Sektionaltor ge-
schlossen

Wintergarten ahnliche geschl. Terrassenliberdachung, teilweise ge-
mauert, teilweise Holzverkleidung mit Wellblechdach versehen

Holzanbau am Wintergarten, Feuchtigkeitsschaden
Holzanbau an der Garage nicht zuganglich

5.2.15 Baumangel und -schaden

Baumangel/
Bauschaden

allgemeiner Instandhaltungsstau

Anbauten und Schuppen tiw. abgéngig

Wintergarten massive Dachschaden

mangelnde energetische Eigenschaften (iberwiegend einfach ver-
glaste Fenster, Dammung der AuRenwand und des Daches nicht
zeitgemal, schlechte Energieeffizienz der 30 Jahre alten Hei-
zungsanlage)
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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 gemaf
§ 6 ImmoWertV grundsétzlich eines oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

6.2  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (8 6 Abs. 1 ImmoWertV)

marktwertbildendes Bei bebauten Grundstiicken ist fur die Wahl des Wertermittlungsver-

Verfahren fahrens und fur die grundlegenden Daten der Wertermittlung die kinf-
tige Nutzung des Grundstiicks mal3gebend, die im Rahmen der recht-
lich zuldssigen Nutzung unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise, ins-
besondere unter verninftiger Beriicksichtigung der Eignung des vor-
handenen Bestands, ublicherweise realisiert wird.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertrédgen, sondern zur Eigennutzung be-
stimmt 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 AuRenanlagen) ermittelt. Zudem sind
gegebenenfalls besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
zu berucksichtigen.
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7 Ermittlung des Bodenwerts
7.1 Methodik der Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel gemaR § 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 Grundsttick hin-
reichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen. Der Wert eines Baugrundsticks wird durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren
beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Unter-
suchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl
von Vergleichsféallen voraus. Grundsatzlich gilt auch fir 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 fuhren.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigne-
ten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (8 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte (§ 13
ImmoWertV) sind Bodenwerte in Euro je Quadratmeter. Es sind aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Bodenwerte fir Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhaltnissen. Sie beziehen sich auf erschlossene, normal geformte Grundstiicke. Die
ortlich unterschiedlichen ErschlieBungsbeitrdge fur Kanal und Stral3e sind darin enthalten. Ein
Richtwert ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundsttick). Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaRR baulicher Nutzung, Boden-
beschaffenheit und Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grundstickstiefe und -grof3e) - 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.

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

7.2 Bodenrichtwert

Richtwert Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat zum 01.01.2025 im Be-
reich der Bewertungsimmobilie einen zonalen Bodenrichtwert in
Hohe von 185,- €/m2 festgestellt.

Richtwertnummer 360092
Tiefe des Richt- 30 m
wertgrundsticks

7.3 Ermittlung des Bodenwertansatzes

Differenzen zum Laut Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Bewertungs- Grundstuickswerte im Kreis Kleve ist die Abhangigkeit des Bodenwer-
grundstuck tes von der Grundstiickstiefe zu bertcksichtigen. Er weist fir Ein- und

Zweifamilienhausgrundstticke fur Grundstickstiefen zwischen 30 m
und 60 m entsprechende Umrechnungskoeffizienten aus.
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Berlicksichtigung der
Abweichungen

Im vorliegenden Fall ergibt sich fur das Bewertungsgrundstiick ange-
sichts der vom Bodenrichtwertgrundstick abweichenden Grund-
stickstiefe (rund 39 m im Vergleich zu 30 m) ein Grundstickstiefen-
korrekturfaktor von 0,92, d.h. eine Anpassung des Bodenrichtwertes
um -8%.

Unter Bericksichtigung der abweichenden Grundsttickstiefe des Be-
wertungsgrundstiicks im Vergleich zur Grundstickstiefe des Richt-
wertgrundstiicks wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
03.04.2025 wie folgt geschatzt:

185,- €/m? x 0,92 =170,20 €/m?

7.4 Methodik des Sachwertverfahrens

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

Baunebenkosten
(BNK)

Restnutzungsdauer
(RND)

Alterswert-
minderungsfaktor

Die Normalherstellungskosten (8 36 ImmoWertV) werden auf Basis
der in Anlage 1 der ImmoWertV 2021 veréffentlichten Kostenkenn-
werte und den Erfahrungen des Gutachterausschusses unter Bertick-
sichtigung der Preisverhaltnisse im Jahr 2010 angesetzt.

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

Zu den NHK gehoren auch die Baunebenkosten, insbesondere Kos-
ten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Geneh-
migungen. Die Baunebenkosten hédngen 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 die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am malfigeblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lage zu ermitteln (Alterswertminderungsfaktor gemaR § 38 Im-
moWertV).
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bauliche Aul3en-
anlagen / sonstige
Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AufRenanlagen (8 37 Im-
moWertV) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten,
nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten
zu Grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminde-
rung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlage.

7.5 Methodik der Marktanpassung

allgemeine
Marktanpassung

objektspezifische
Marktanpassung

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

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

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwerts insbesondere durch den Ansatz eines Sachwertfaktors
(8 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV).

Der in dieser Wertermittlung zu Grunde gelegte Sachwertfaktor wurde
dem am Wertermittlungsstichtag aktuellen Grundsticksmarktbericht
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 Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zu Grunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Be-
sondere objektspezifische Merkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei

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

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, durch
Zu- und Abschlage bei der Ermittlung des Sachwerts gesondert be-
ricksichtigt (8 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Nach herrschender Meinung werden diese Einfliisse im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr als unmittelbar mit dem Marktwert im Zusammen-
hang stehend beurteilt.
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8 Nachweis der Berechnungen
8.1 Bodenwertermittlung
Der Bodenrichtwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 185,00 €/mz.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 03. April 2025
Entwicklungszustand baureifes Land
Grundstucksflache 424 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 03. April 2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

|I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand

Wohnhaus 424 m2| 185,00 €/m?2 78.440,00 €
424 m?2 78.440,00 €

abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)

abgabenfreier mittlerer Bodenwert | 185,00 €/m2

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster Abgabeermittlungsstichtag 185,00 €/m?
Grundstiicktiefenkorrektur | 185,00 €/m? | x 0,92 170,20 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert 170,20 €/m?2

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts |

abgabenfreier relativer Bodenwert 170,20 €/m2
Flache x 424 m2
abgabenfreier Bodenwert = 72.164,80 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03. April 2025 insgesamt
72.164.80 €.
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8.2 Sachwertermittlung

8.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus

Berechnungsbasis

e Bruttogrundflache (BGF) 204,68 mz
Baupreisindex (BPI) 10.03.2025 (2010 = 100) 1,847
¢ Regionalfaktor 1
regionalisierter Baupreisindex 1,847

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010)

846,39 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.563,28 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 319.972,15 €
e besondere Bauteile 9.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 328.972,15 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre
e Prozentual 78,75 %
e Betrag 259.065,57 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgeb&ude) 69.906,58 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 69.906,58 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 69.906,58 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen + 12.000,00 €
(vgl. Abschnitt 8.2.5)
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AulRenanlagen = 81.906,58 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 72.164,80 €
vorlaufiger Sachwert = 154.071,38 €
objektspezifischer Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,17
(vgl. Abschnitt 8.2.6)
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 180.263,51 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.500,00 €
(vgl. Abschnitt 8.2.7)
Sachwert = 167.763,51 €
rd. 168.000,00 €
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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) far
das Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wwagungsanteil Standardstufen
[%6] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,00 % 1,00

Dach 15,00 % 1,00

Ir:eennster und Aul3enti- 11,00 % 0.80 0.20

Irr;rr:enwande und -t- 11,00 % 1,00

Deckenkonstruktion 11,00 % 1,00

und Treppen

FuRBbdden 5,00 % 0,80 0,20

Sanitareinrichtungen 9,00 % 0,70 0,30

Heizung 9,00 % 0,50 0,50

Sonstige technische 6.00 % 0.50 0.50

Ausstattung

Prozentanteile 100,00 13,30 % 80,00 % 6,70 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebéaude

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebéaudetyp: 2.21 Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert
Standardstufe tabellierte relativer Gebéu_de— relativer _
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 740,00 €/m2 BGF 13,30 % 98,42 €/m2 BGF
2 825,00 €/m2 BGF 80,00 % 660,00 €/m2 BGF
3 945,00 €/m2 BGF 6,70 % 63,32 €/m2 BGF
4 1.140,00 €/m2 BGF
5 1.425,00 €/m2 BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010: 821,74 €/m2 BGF
gewogene Standardstufe: 2,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen den tabellierten Normalherstellungskosten.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 821,74 €/m? BGF €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie

empirische Korrektur + +3,00 % | Teilunterkellerung (ein Raum)
Gesamtanpassung +3,00 %
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude: 846,39 €/m? BGF
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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. DemgemaR werden die
bisher nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes bisher nicht beriick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile nachfolgend einzeln erfasst. Bei al-
teren und/oder schadhaften Bauteilen erfolgt die Sachwertschéatzung unter Beriicksichtigung dies-
beziglicher Abschlage.

Gebaudezuordnung: Wohnhaus

besondere Bauteile geschatzte ggschétzter
Neuherstellungskosten Zeitsachwert

Flachdachgaube (einschl. Fenster) 5.000,00 €

Wintergarten (Uberdachte geschl. Terrasse) 4.000,00 €

Summe 9.000,00 €

8.2.4 Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Wohnhaus

Das 1910 errichtete Geb&dude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungs-
dauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode
geman Anlage 2 der ImmoWertV) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

durchgefihrte Modernisierungsmalnahmen Punkte Begriindung
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0,5
Modernisierung von Badern 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0,5
Punktesumme 25

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
.Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1910 = 115 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 115 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-
haltung“ ergibt sich fir das Gebéaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 17 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (17
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von 63 Jahren (80 Jahre — 17 Jahre).
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnhaus* in der
Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren zu Grunde gelegt.

8.2.5 AufRen- und Nebenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3en- und Nebenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst. Der Zeitsachwert der baulichen Anlagen wird mit einem Prozentsatz des Gebaudesachwerts
oder durch einen pauschal geschéatzten Zeitsachwert auf Basis durchschnittlicher Herstellungskos-
ten erfasst. Bei dlteren und/oder schadhaften Anlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Bertick-
sichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullen- und Nebenanlagen Zeitsachwert
Hausanschlisse (Kanal, Wasser, Strom, Telefon/DSL) 4.000,00 €
AulRenanlage: Wege- und Pflasterflachen, Rasen, Bewuchs, Teichanlage etc. 5.000,00 €
Garage 3.000,00 €
insgesamt geschatzter Zeitsachwert der Auf3en- und Nebenanlagen 12.000,00 €

8.2.6 Begriundung 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) durchzufthren.
Neben der Lage auf dem Grundsticksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die regionalen
Baupreisverhéltnisse bertcksichtigt. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt 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 (8 21 Abs. 3 ImmoWertV) und verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 fur Einfamili-
enhauser Reihenh&user/Doppelhaushélften mit einem Sachwert in Hohe von rund 154.000 € den
Anpassungsfaktor bzw. Sachwertfaktor 1,17 verotffentlicht, der auch in Bezug auf die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft zugrunde gelegt wird.

8.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberal-
terung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden, grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich ab-
weichende Ertrége sind gemal3 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit dies dem gewodhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
bertcksichtigen.

Weichen demnach die Merkmale des zu bewertenden Grundstulicks erheblich von den Grundstuicks-
merkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze
oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke zugrunde lagen, und kénnen diese Abweichungen
nicht durch Anpassungsfaktoren bericksichtigt werden, sind alle verbleibenden Abweichungen des
zu bewertenden Grundstlicks als ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale® zu berlick-
sichtigen.
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Besondere Merkmale

Wertbeeinflussung

Bauschaden und Baumangel

Der Investitionsaufwand, mit dem potenzielle Erwerber von gebrauchten Im-
mobilien mit normalem Bauzustand bei normalen Verschleil3erscheinungen,
mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau im Allgemeinen rechnen, ist
hier Gberwiegend im Ansatz der Alterswertminderung der Bausubstand so-
wie im Marktanpassungsfaktor abgebildet.

Schaden und Mangel, die eine tber die Ubliche Abnutzung hinausgehende
Verschlechterung eines Gebaudes zur Folge haben, missen durch beson-
dere Abschlage berlcksichtigt werden. Eine unmoderne oder nicht funktio-
nale Gestaltung bzw. Gebé&udeeinteilung kann ebenfalls zu Wertminderun-
gen fuhren. Es wird darauf hingewiesen, dass keine bauphysikalischen oder
baubiologischen Untersuchungen durchgefihrt wurden.

Bei der Ortshesichtigung wurde vom Gutachterausschuss ein allgemeiner
Instandhaltungsstau des Gebaudes festgestellt, sowie in Teilen eine wirt-
schaftliche Uberalterung und mangelnde energetische Eigenschaften (u.a.
Uberwiegend einfach verglaste Fenster)

Baumangel und Bauschéaden innerhalb der Verkehrswertschatzung missen
danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis der potentiellen
Erwerber haben. Diesbezigliche Wertabschldge sind im vorliegenden Be-
wertungsfall mafRvoll zu dimensionieren, da bei der Wertermittiung schon
eine entsprechende Alterswertminderung bertcksichtigt wurde.

Nach sachverstandiger Einschatzung legt der Gutachterausschuss bezlg-
lich der vorgenannten Beeintrachtigung sowie der Schaden und Méangel ins-
gesamt eine Wertminderung in Héhe von rund 5.000 € zugrunde, der als
angemessen und marktkonform beurteilt wird.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Angesichts der nicht in allen Raumen befindlichen und zudem Uberalterten
Heizung (augenscheinlich defekt) ist das Gebaude nicht sofort bewohnbar.
Diese Sanierungspflicht wirkt sich nach Einschatzung des Ausschusses
wertmindernd aus.

Abgangige Schuppen und sonstige Anbauten sowie Schaden im Dachbe-
reich der Terrassentberdachung sowie notwendige Entrimpelungsmal3nah-
men im und aulRerhalb des Hauses wurden nicht in Abzug gebracht.

Nach sachverstandiger Schatzung halt der Gutachterausschuss eine Wert-
minderung von 5% auf den vorlaufigen Sachwert fir erforderlich und ange-
messen. Das entspricht einem Abzug von rund 7.500 €.

-5.000,00 €

-7.500,00 €

Summe

-12.500,00 €
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9 Verkehrswert

Nach 8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt zu bemessen.

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise 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 Flurstick
Donsbriiggen 2 348

auf der Basis der durchgefiihrten Berechnungen und Untersuchungen zum Wertermittlungsstichtag
03. April 2025 gerundet zu

168.000,00 €

abgeleitet.

Kleve, den 15. April 2025

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

gez. Lukassen, Gutachter

gez. Schoofs, 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. | S.4147)

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

= |mmobilienwertermittlungsverordnung (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. | S. 1802)

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

= Wohnfldchenverordnung (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. I S. 306)

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

Als weitere Fachliteratur wurde u.a. verwendet:

=  Praxis der Grundstiicksbewertung” von Theo Gerardy, Rainer Mockel, 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 Grundstickswerten“ von Rdssler/Langner/Simon/Klei-
ber/Joeris/Simon, Luchterhand Verlag

= Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert — GuG — Zeitschrift fir 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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11 Anlagen

11.1 Lageubersicht
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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
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11.6 Berechnung der Bruttogrundflache

Berechnung der Bruttogrundflache nach der DIN 277

(auf Basis der vorliegenden Angaben aus dem Liegenschaftskataster)

1. Berechnung

Geschoss / Flachen- . ) Grundflache Grundfla- )
. Breite Lange Geschossan- che Ge- Erlauterung
Grundrissebene faktor .
teil schoss
() (m) (m) (m?) (m?)
Erdgeschoss (EG) + 1,00 7,36 11,74 86,41
Erdgeschoss (EG) + 1,00 1,64 5,14 8,43 94,84
Dachgeschoss (DG) + 1,00 7,36 11,74 86,41 86,41
Kellergeschoss (KG) + 1,00 5,77 4,06 23,43 23,43

Gesamtflache: 204,68

Summe Gesamtflache 204,68 m?2
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11.7 Berechnung der Wohn-/Nutzflache

Berechnung der Wohnflache gemar Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003
(auf Basis der Mal3e aus den Bauzeichnungen oder einer 6rtlichen Messung)

Erdgeschoss (EG)

Fla-

Dach-

Wohnfla-

Raumbezeich- Raum- . . Grund | Drem- | auf . Wohnfla- .
nung NI ;:hen- Breite | Lange flache | pel Lange nei- Abzug che _Raum- che Raum Erlauterung
aktor gung anteil
() (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
Eingang 1]+ 1,00 3,36 1,40 4,70 4,70 4,70
Wohnen 2|+ 1,00 3,51 6,63 23,27 23,27 23,27
Flur 3|+ 1,00 2,23 2,18 4,85 4,85
Flur 3|+ 1,00 1,30 1,94 2,51 2,51 7,36
WC 4| + 1,00 1,30 1,17 1,52 1,52 1,52
Kiiche 5]+ 1,00 3,31 3,63 | 12,02 12,02 12,02
Mutter 6|+ 1,00 3,33 3,63 | 12,09 12,09 12,09
Eltern 7|+ 1,00 3,64 3,33 | 12,12 12,12 12,12
Gesamtflache: 73,08
Dachgeschoss (DG)
Raumbezeich- Raum- FLa— , " Grund | Drem- | auf Dach- b V\{]ohnfla— Wohnfla- 15
nung N 1(‘: en- | Breite | Lange flache | pel Linge nei- Abzug che _Raum— che Raum Erlauterung
aktor gung anteil
() (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)
Flur 1]+ 1,00 3,64 3,35 | 12,19 8,33
0,61 3,64 | 40,00 3,86
Flur 1]+ 1,00 0,79 0,96 0,76 0,76 9,09
Kind 1 2|+ 1,00 6,75 2,45 16,50 11,36
0,63 2,45 | 40,00 2,54
0,61 2,45 | 40,00 2,60
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Aktenzeichen: G 33-24

Bewertungsobjekt: 47533 Kleve, Zur Buchenhecke 10

Kind 1 1,00 1,25 3,35 4,17 3,10 14,46
0,61 1,25 | 40,00 1,07

Bad 1,00 1,96 3,54 6,94 5,76
0,72 0,57 | 40,00 0,53
0,72 0,70 | 40,00 0,65

Bad 1,00 1,15 2,91 3,35 2,50 8,26
0,72 1,15 | 40,00 0,85

Kind 2 1,00 3,69 6,63 24,46 16,80 16,80
0,63 3,69 | 40,00 3,83
0,63 3,69 | 40,00 3,83

Gesamtflache: 48,61

Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 121,69 m?2
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