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Verkehrswertgutachten

Marktwert nach § 194 BauGB
auf Basis des Sachwertes

Auftrags-Nr.: VP 23-327

Einfamiliendoppelhaushaélfte mit Garage

PLZ, Ort 47574 Goch

Stral3e NordstralBe 78
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Aktenzeichen 008 K032/23
Auftraggeber Amtsgericht Kleve
Gutachter/in Dr.-Ing. Klaus Volling

(6bvS / HypZert F)

Objektbesichtigungstag  11.01.2024 und
30.01.2024

Besichtigungsumfang AuBenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag  30.01.2024
Qualitatsstichtag 30.01.2024

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch

140.000 EUR

Zusammenfassende Beurteilung:

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte aus ca. 1931 und einer Garage bebaut.
Das Wohnhaus wurde 1966 um einen ruckwartigen, unterkellerten Anbau erweitert. Das Wohnhaus zeigt sich
augenscheinlich in einem im Wesentlichen einfachen bis durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand
mit einer vergleichsweise einfachen bis durchschnittlichen Ausstattung.

Die Lageeigenschaften fir Wohnen sind durchschnittlich.

Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden. Die Liegenschaft wurde lediglich, soweit zuganglich, von
aullen besichtigt (siehe Fotoanlage).

Anlass des Gutachtens ist die vom Amtsgericht Kleve angeordnete Zwangsversteigerung. In das Gutachten wird
Zubehor nach 88 97, 98 BGB aufgenommen.
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Vorbemerkung

Verwendungszweck/ Haftung

>

Das beauftragte Wertgutachten ist ausschlieRlich fir den Auftraggeber und nur flir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine daruUberhinausgehende Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung des
Auftragnehmers. Der Auftragnehmer haftet grundsatzlich nur gegentiber dem Auftraggeber, nicht jedoch
gegenuber Dritten.

Die Erstellung dieses Wertgutachtens erfolgte nicht im Auftrag zukunftiger Kaufinteressenten.
Der Auftragnehmer haftet flr Schaden - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erfullungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig

verursacht haben. Alle dartberhinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen.

FUr den Fall der Haftung wegen grob fahrlassiger Pflichtverletzung wird die Haftung der Hohe nach auf die
Hohe der Berufshaftpflichtversicherung fir Vermégensschaden des Auftragnehmers begrenzt.

Allgemeine Hinweise

| 2

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar. Die Beschreibung der Gebaude und der
Freiflachen beruht auf einer Objektbegehung und reflektiert den optisch erkennbaren Zustand am
Bewertungsstichtag.

Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass nicht zugangliche, bzw. in nur durch unzumutbaren Aufwand
zuganglich zu machende Bereiche/ Raumlichkeiten des Bewertungsobjektes keine Merkmale aufweisen,
die sich negativ auf die Wertfindung auswirken wirden.

Es wird unterstellt, dass die zu bewertenden baulichen Anlagen legal errichtet und deren tatsachliche
Nutzung bauaufsichtlich genehmigt wurde, sofern keine anderen Angaben im Gutachten formuliert
werden.

Untersuchungen auf Standsicherheit, Schall-/ Warme-/ Brandschutz, Rohrfra3 (in Kupferleitungen),
Kanaldichtheit und Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) wurden
nicht vorgenommen. Hierzu waren besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie spezielle Untersuchungen
durch Sonderfachleute erforderlich, die im Zweifel gesondert zu beauftragen waren.

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 Sonderfachleuten, die im Zweifel
einer gesonderten Beauftragung bedurfen.

Statische Uberpriifungen kénnen im Rahmen des Gutachtens nicht vorgenommen werden und miissen
Uber ein gesondertes Gutachten erfolgen.
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Allgemeine Grundlagen zur Grundstiicks- und Gebaudewertermittiung

BauGB

BGB

ImmoWertV

BRW-RL

SW-RL

EW-RL

VW-RL

WertR 2006

BauNVO

LBO

Baugesetzbuch
in der zum Stichtag mal3geblichen Fassung

Biirgerliches Gesetzbuch
in der zum Stichtag maRgeblichen Fassung

Verordnung Uber die Grundsétze zur Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der flir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

vom 14.07.2021

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL)
vom 11.01.2011

Richtlinie zur Ermittlung von Sachwerten (SW-RL) nebst NHK 2010
vom 18.10.2012

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL)
vom 12.12.2015

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwertes (VW-RL)
vom 20.03.2014

Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken
in der Fassung vom 01.03.2006

Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken
in der Fassung vom 23.01.1990

Landesbauordnung
in der zum Stichtag malRgeblichen Fassung

Verwendete Fachliteratur (u. a.)

Kleiber

Kleiber /
Tillmann

Schmitz / Krings /
Dahlhaus / Meisel

Unglaube

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kommentar und Handbuch
9. Auflage, 2020

Tabellenhandbuch
zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts
2. Auflage, 2017

Baukosten 2018
Instandsetzung/Sanierung, Modernisierung/Umnutzung
23. Auflage, 2017/2018

Baumangel und Bauschéaden in der Wertermittlung
Reguvis Verlag
1. Auflage, 2021
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Zugrunde gelegte Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen fir diese Gutachtenerstellung
herangezogen bzw. berlcksichtigt:

Vorgelegte Unterlagen/Informationen
» Grundbuchauszug vom 30.08.2023

Vom Sachverstandigen eingeholte Informationen

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, siehe Erlauterungen
» Auskunft aus dem Altlastenkataster, siehe Erlauterungen

» Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage, siehe Erlauterungen

» Einsichtnahme in die Bauakte vom 05.01.2024

Ausgangssituation und Bewertungsauftrag

Dieses Gutachten umfasst die Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft NordstraRe 78 in 47574 Goch,
bezogen auf den Bewertungsstichtag 30.01.2024 (entspr. Tag der Objektbesichtigung).

Ortsbesichtigung

Zu den Objektbesichtigungen am 11.01.2024 und am 30.01.2024 wurde der Eigentimer jeweils form- und
fristgerecht geladen. Trotz zweimaliger Ladung und Terminfestsetzung konnte das Objekt nicht von innen
besichtigt werden. Ersatzweise wurde eine Aulienbesichtigung durchgefihrt, hieran nahm neben dem
unterzeichnenden Sachverstandigen der zertifizierte Sachverstandige Michael Fischer-Sent als Mitarbeiter des
Gutachters teil.

Auftragsgemal wird die Wertermittlung nach dem aul3eren Eindruck des Objektes erstellt.
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Angaben zu den Fragen aus dem gerichtlichen Beschluss

Zu 1.

Zu 2.

Zu 3.

Zu 4.

Zu 5.

Zu 6.

Zu7.

Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden?

Nein, das Bewertungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut.

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht geschatzt wurden?

Das Vorhandensein von Zubehor im Sinne von 88 97, 98 BGB (bewegliche Gegenstande die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache auf Dauer dienen) konnte bei der Auf3enbesichtigung nicht
festgestellt werden.

Wird die Liegenschaft durch einen Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz verwaltet?

Entfallt, da im vorliegenden Fall kein Wohnungs- oder Teileigentum vorhanden ist.

Ist das Grundstlick mit Baulasten belegt?

Eine Baulasteintragung ist nicht vorhanden. Eine Kopie der Baulastauskunft ist dem Gutachten als
Anlage beigefligt.

Ist die Gebdudeeinmessung gemal 8 16 VermKatG NRW erfolgt?

Nach Aussage der Abteilung Vermessung und Kataster des Kreises Kleve ist eine Gebaudeeinmessung
erfolgt, wenn aufstehende Gebaude in der Liegenschaftskarte dargestellt sind.

Das aufstehende Gebaudeensemble ist in der Liegenschaftskarte verzeichnet. Somit ist eine
Gebaudeeinmessung offensichtlich vorgenommen worden.

Ist das Versteigerungsobjekt im Altlastenkataster verzeichnet oder liegen Anhaltspunkte flr eine
schadliche Bodenveranderung vor?

Eine Kopie der Auskunft ist als Anlage dem Gutachten beigeflgt. Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine
schadliche Bodenveranderung vor.

Ist eine Dichtheitsprifung der auf dem Grundstick befindlichen privaten Abwasserleitungen
erforderlich?

Fir den auf dem Grundstick liegenden Abwasserkanal hat eine Bescheinigung Uber eine
Dichtheitsprifung nicht vorgelegen. Ob eine entsprechende Prufung durchgefihrt wurde, ist nicht
bekannt.

In Wasserschutzgebieten gilt flr private Abwasserleitungen, die vor 1965 errichtet wurden, der
31.12.2015 und fur Anlagen, die nach dem 01.01.1965 errichtet wurden, der 31.12.2020 als Frist fur die
erforderliche Dichtheitsprufung. Fir Grundstiicke, welche auBerhalb von Wasserschutzgebieten liegen,
ist eine Prufung nicht mehr verpflichtend. Das betroffene Grundstick liegt aulerhalb eines
Wasserschutzgebietes.

Nach den aktuell geltenden Bestimmungen ist fUr private Abwasserleitungen eine Prufung nicht
erforderlich.
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Grundbuch
Auszug vom: 30.08.2023
Amtsgericht: Kleve

Grundbuch von: Goch

Bestandsverzeichnis

Blatt Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flursttick(e) Flache
BV
649A 2 Goch 32 4 203 m?
Gesamtfliche 203 m?

Identitat des Bewertungsobjektes / GrundstlcksgroRe
Die Identitat des Bewertungsobjektes wurde anhand des vorliegenden Grundbuchauszugs, der Flurkarte sowie
der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die GrundsticksgroRe wurde anhand der Flurkarte plausibilisiert.

Abteilung |, Eigentimer
siehe Grundbuch

Erlduterungen zur Abteilung Il
In Abteilung Il des Grundbuches bestehen gem. vorliegenden Unterlagen folgende Eintragungen:

> Ifd. Nr. 6 zur Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kleve, 8 K 32/23).
Eingetragen am 30.08.2023.

Bewertung der Eintragung

Es handelt sich um die Ubliche Eintragung im laufenden Zwangsversteigerungsverfahren. Das Recht Ubt keine
Wertbeeinflussung auf den zu ermittelnden Verkehrswert aus.
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Immobilienmarkt

Im dritten Quartal 2023 registrierte der deutsche Immobilienmarkt weiterhin Anzeichen einer Abkihlung mit
einem Preisrickgang von 7,1 % gegentber dem Vorjahresquartal. Im Vergleich zum zweiten Quartal 2023
reduzierte sich der Index um 1,7 %. Diese Entwicklung ist Ausdruck einer nach wie vor bestehenden
Unsicherheit Uber die wirtschaftlichen Aussichten.

Die Preise fur Wohnimmobilien nahmen gegeniiber dem dritten Quartal 2022 um 6,3 % und gegeniber dem
direkten Vorquartal um 1,7 % ab. Dabei entwickelten sich die Preise von selbst genutztem Wohneigentum und
von Mehrfamilienhausern recht ahnlich. Auch der Index fir Wohnimmobilien in den Top-7 Stadten zeigte im
vergangenen Quartal eine anhaltend negative Entwicklung. Der Gesamtindex Wohnen sank im Vergleich zum
Vorjahresquartal um 5,7 % (-1,3 % im Vergleich zum Vorquartal). Damit fiel der Rickgang in den grofRen
Agglomerationen etwas geringer aus als im Gesamtindex. Die einzelnen Veranderungsraten lagen auf
Jahressicht zwischen -4,7 % (Berlin) und -9,1 % (Frankfurt am Main) sowie auf Quartalssicht zwischen -1,2 %
(Berlin, Dusseldorf und Frankfurt am Main) und -1,9 % (K&In). Wie im gesamten Bundesgebiet Uberstieg die
Nachfrage auch auf den regionalen Mietmarkten das Angebot, abzulesen an steigenden Neuvertragsmieten in
den Top 7-Stadten. Im Vergleich zum Vorquartal erhéhte sich der dazugehdrige Index um 1,4, im Vergleich zum
Vorjahr um 5,9 %.

Die Preiskorrektur auf dem Gewerbeimmobilienmarkt fiel mit einem Rickgang von 10,3 % im Jahres- und 2,2 %
im Quartalsvergleich ausgepragter aus als auf dem Wohnungsmarkt. Die nach wie vor bestehende
Investitionszurlckhaltung ist auf ein verandertes Zinsumfeld, striktere Finanzierungsbedingungen und
angepasste Renditeerwartungen im Markt zurickzufuhren.

Riickgang der Immobilienpreise halt weiter an

2010 = 100
o

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ' 2020 2021 2022 2023

& vdp-Immobilienpreisindex Gesamt @® vdp-immobilienpreisindex Wohnen @B vdp-immobilienpreisindex Gewerbe

(Quelle: VDP Index Q3 2023)
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regionaler Immobilienmarkt

Im Jahr 2022 wurden im Kreis Kleve 2.819 auswertbare Kauffadlle mit einem Geldumsatz von 876 Mio. €
registriert. Im Gegensatz zum Jahr 2021 ist ein Rlickgang zu verzeichnen, hier wurden 3.276 Kauffalle und ein
Geldumsatz von 959 Mio. € registriert. Das entspricht im Bereich der Kauffalle einem Riickgang um - 13,9 %.

Die bebauten Grundstlicke stellen dabei den groRten Teilmarkt dar. In diesem Bereich sanken die Kauffalle im
Vergleich zum Vorjahr um rund 7 % auf 1.667 Kauffalle (2021: 1.796 Kauffalle). Der Geldumsatz sank um knapp
2 % auf insgesamt rd. 685 Millionen Euro (2021: 697 Mio. €).

Die Anzahl der im Jahre 2022 veraduRRerten Ein- und Zweifamilienhauser sank um ca. 4 % auf 1.309 Kauffalle
(2021: 1.369 Kauffalle). Ein- und Zweifamilienhauser zeigen gegentiber dem Vorjahr eine Preissteigerung von
rund 12 %.

Die Entwicklung der Kauffalle und Geldumsatze in den Jahren 2016 bis 2022 ist den nachfolgenden Grafiken zu
entnehmen:
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Quelle: GMB Kreis Kleve, 2023)
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Dabei ergibt sich die folgende Verteilung fir 2022:

Verteilung der Kauffalle

Ein- und Zweifamilienhauser - [ I 159

Mehrfamilienhauser = :] 172

Gewerbe- und Industrieobjekte - [ 38

Baro,Verwaltungs- und Geschéftsgebaude - I &

Sonstige bebaute Grundstlcke - : 142

Ll ' ' '
0 250 500 750 1.000 1.250 1.50(
Anzahl

Verteilung der Geldumsatze

Ein- und Zweifamilienhduser - I l =t

Mehrfamilienhauser = |:] 1121

Gewerbe- und Industrieobjekte = [:] 274

Buro,Verwaltungs- und Geschaftsgebaude - D 15.0

Sonstige bebaute Grundsttlicke = |:| 1086

1 . ) ) ' L ' )
0 50 100 150 200 250 300 350 400 450
Geldumsatz in Mio. Euro

Quelle: GMB Kreis Kleve, 2023)

Die nachfolgende Grafik zeigt die Kauffalle und Geldumsatze der Stadt Goch:
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(Quelle: GMB Kreis Kleve, 2023)
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Makrolagebeschreibung

Der Kreis Kleve liegt am unteren Niederrhein im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen und nimmt eine
gUnstige Lage zwischen den Ballungsraumen an Rhein und Ruhr sowie den Niederlanden ein.

Der Kreis Kleve grenzt, im Nordosten beginnend im Uhrzeigersinn, an die Kreise Borken, Wesel und Viersen. Im
Westen grenzt er an die Provinz Limburg, im Norden und Nordwesten an die Provinz Gelderland (beide in den
Niederlanden).

Leitbranchen sind neben den Bereichen Gesundheit/ Sozialwesen und Agrobusiness/Food auch das
Baugewerbe sowie Anlagen- und Maschinenbau. Mittelstandische Unternehmen prdgen die
Wirtschaftsstruktur des Kreises Kleve.

Nach Aufnahme des Flugbetriebes im Mai 2003 am Airport Weeze werden inzwischen verschiedene
Destinationen im gesamten europaischen Raum angeflogen.

Die Stadt Goch liegt verkehrsglnstig im Zentrum des Kreises Kleve, unmittelbar an der deutsch-
niederlandischen Grenze. Das Stadtgebiet umfasst 115 Quadratkilometer.

Die Stadt Goch grenzt im Norden an die Stadt Kleve und die Gemeinden Kranenburg und Bedburg-Hau, im
Osten an die Gemeinde Uedem, im Stden an die Gemeinde Weeze sowie im Westen an die Gemeinden Bergen

und Gennep (beide Provinz Limburg, NL).

Im FernstraBenbereich ist Goch an die Bundesautobahn 57 (E 31) Uber die Bundesstral3e 9 angebunden. Die
nachstgelegenen Flughafen sind der Flughafen Weeze und der Flughafen Disseldorf International.

Aus der einstigen Zigarrenmacher- und Weberstadt ist ein Mittelzentrum mit den Ortsteilen Goch, Asperden,
Hassum, Hommersum, Hilm, Kessel, Nierswalde und Pfalzdorf entstanden.

Naturraumliche Besonderheiten, wie zum Beispiel das Nierstal und das Erholungsgebiet Reichswald (5.000 ha
Staatsforst) tragen zu dem Wohn- und Freizeitwert der Stadt bei.

Der Wirtschaftsstandort Goch ist gekennzeichnet durch einen vielfaltigen Branchenmix.

Arbeitslosenquote: 5,8 % (Kreis Kleve) (Stand: 12.2023)
(Quelle: Bundesagentur fr Arbeit)

Einwohnerzahl: 35.379 (Goch) (Stand: 06.2023)
(Quelle: it.nrw)

Bevolkerungsentwicklung 2021 - 2050: +6,6% (Goch) (Stand: 2021)
(Quelle: it.nrw)

Kaufkraftkennziffer: 91,3 (Goch) (Prognose: 2023)
(Quelle: IHK Duisburg Wesel Kleve)

Umsatzkennziffer: 106,0 (Goch) (Prognose: 2023)
(Quelle: IHK Duisburg Wesel Kleve)

Zentralitatskennziffer: 116,1 (Goch) (Prognose: 2023)

(Quelle: IHK Duisburg Wesel Kleve)
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Mikrolage-/Grundsticksbeschreibung
Umgebung, Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet im Norden von Goch. Die ndhere Umgebung ist von
weiteren Doppelhaushalften sowie von Reihenhadusern gepragt. Westlich der NordstralRe befindet sich eine
weiterfihrende Schule.

Das Zentrum von Goch ist stdlich des Objektes in ca. 1 km Entfernung gelegen.

Infrastruktur
Die ortliche Infrastruktur kann aufgrund der Zentrumsnahe als gut bezeichnet werden.

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte und Apotheken sind in einer Entfernung von etwa 1 km fuBlaufig zu
erreichen. Kindergarten, Grund- und weiterfilhrende Schulen befinden sich vor Ort.

Die OPNV-Anbindung durch Bus und Bahn erschlieBt Goch mit den umliegenden Zentren sowie dem Rheinland.
Bushaltestellen befinden sich ausreichend in der ndheren Umgebung. Der stadtische Bahnhof ist in einer
Entfernung von rd. 500 m gelegen.

Durch die B9 und die B 67 sind gute regionale Verkehrsanbindung gegeben. Innerhalb des Gocher PLZ-Gebietes
befinden sich zwei Autobahnauffahrten zur A 57 (Niederlande - Rheinland) in einer Entfernung von jeweils 4,5
km.

Lagequalitat
Ortlich handelt es sich um eine durchschnittliche Wohnlage.

Baurechtliche Ausweisung/Planungsrecht

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan wurde nicht aufgestellt. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Bereich des
Bewertungsobjektes wird nach § 34 BauGB bestimmt. Dabei orientiert sich die Zulassigkeit nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstuicksflache nach der Eigenart der naheren Umgebung.

Bauordnungsrecht

Zur Errichtung der Doppelhaushalfte lagen Bauzeichnungen, ein Lageplan und eine Baubeschreibung, jeweils
mit Datum vom 26.03.1931, vor, welche mit einem Stempel zur baupolizeilichen Prifung vom 14.04.1931
versehen waren. Zur Errichtung des Anbaus lagen Bauzeichnungen, ein Lageplan und eine Baubeschreibung,
jeweils mit Datum vom 02.05.1966, mit Stempel zur bauaufsichtlichen Prufung und Genehmigung vom
28.06.1966 vor. Es ergeben sich aus der Prifung der Ortlichkeit sowie der vorliegenden Unterlagen keine
Zweifel an der baurechtlichen Legalitat.
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ErschlieBungszustand

StralBenart . Gemeindestral3e, fertig erschlossen
StralBenausbau . gepflasterter StralRenbelag
Ver-/Entsorgung : Das Bewertungsgrundstuick ist, soweit erkennbar, mit Strom, Gas, Wasser

sowie Telekommunikation erschlossen und verfligt augenscheinlich Uber
einen Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.

ErschlieBungsbeitrage : Zur Bewertung lag eine Bescheinigung der Stadt Goch vom 09.01.2024 vor.
Demnach ergibt sich folgendes:

Erschliefungsbeitréage nach dem Baugesetzbuch - BauGB -

Das Grundstuck ist Uber die NordstraRe erschlossen. Diese Anlage ist erstmalig
endglltig hergestellt. Eine Festsetzung und Erhebung von ErschlieSungsbeitragen
nach den Vorschriften des BauGB kommt daher nicht in Betracht.

StralBenbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-
Westfalen - KAG NRW -
Die Durchflihrung einer StralRenbaumalBnahme ist nicht absehbar.

Zuwegung : Das Bewertungsgrundstick grenzt direkt an die 6ffentliche Verkehrsflache.

Baugrund, Oberflachenbeschaffenheit
Das Bewertungsgrundstiick weist ein ebenes Geldande auf. Die Baugrundverhaltnisse sind nicht bekannt.

Grundstiickszuschnitt

Das Bewertungsgrundstlck weist einen regelmaRigen, rechteckigen Zuschnitt auf. Die Breite des Grundstlicks
entlang der Stral3e betragt ca. 8,50 m. Die Tiefe betragt im Mittel ca. 23,50 m. Das Grundstlck weist eine Nord-
/SUd-Ausrichtung auf, wobei der Garten nach Norden ausgerichtet ist.

Baulasten

Nach vorliegender Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Goch vom 09.01.2024 sind auf dem
Grundstiick keine Baulasten eingetragen.

Wahrend des Ortstermins ergaben sich keine weiteren Verdachtsmomente.

Altlasten

Eine Auskunft des Kreises Kleve aus dem Altlastenkataster vom 03.01.2024 lag zur Bewertung vor. Demnach
sind in dem Kataster gem. § 8 des Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen derzeit keine
Eintragungen vorhanden.
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Sonstiges
Denkmalschutz

Uberbauungen

wirtschaftliche Einheit

Baulandeinstufung

Erdbebenrisiko

geologische Besonderheiten

Bergbauaktivitaten

Wasserschutz

Hochwassergefahrdung

Immissionen

Auftragsnummer VP 23-327

Denkmalschutz besteht gemall Abfrage Uber das Geoportal
Niederrhein nicht.

Es liegen zum Stichtag, soweit ersichtlich, keine Uberbauungen vor.
ja

baureifes Land

Erdbebenzone 0-3 (Regelungen der DIN 4149:2005-4 "Bauten in

deutschen Erdbebengebieten" sind zu beachten; Ubersichtskarte
des geologischen Dienstes NRW; www.gdu.nrw.de)

Es kénnen gemaR Ubersichtskarte des geologischen Dienstes NRW
auslaugungsfahige Gesteinsschichten (Chlorid) vorhanden sein.
Auslaugungsbedingte Bodensenkungen sind in der Region nicht
bekannt, eine Wertbeeinflussung wird nicht gesehen.

Das Bewertungsgrundstuck liegt nicht in einem durch Bergbau
betroffenen Gebiet.

Soweit aus den Daten des Umweltministeriums NRW ersichtlich ist,
liegt das Bewertungsgrundstuck nicht im Bereich einer geplanten
oder festgesetzten Trinkwasserschutzzone.

Das Bewertungsgrundstick liegt nach Sichtung des Geodaten-
portals des Umweltministeriums NRW nicht in einem Bereich, der
in den Hochwasserrisikokarten verzeichnet ist. Zudem liegt das
Bewertungsgrundstiick nicht in einem Bereich eines nach WHG
festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiets.

fur die vorh. Nutzung in der Ortlichkeit nicht feststellbar
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Objektbeschreibung

Vorbemerkung

Die Gebaudebeschreibungen greifen zurick auf Wahrnehmungen bei der Ortsbesichtigung
(AuBenbesichtigung), Angaben in der amtlichen Bauakte sowie Annahmen zur Ublichen Bauausfihrung im Bau-
bzw. Sanierungsjahr.

Es wird eine marktubliche Nutzbarkeit des Gebaudes unterstellt. Der Zustand und die Ausstattungsqualitat der
Innenrdume koénnen jedoch nicht beurteilt werden. Im Folgenden wird die, aus den Erkenntnissen und
Einschatzungen der von aulRen ersichtlichen Bauteilen, gewonnene Feststellung auf die inneren Gebaudeteile
Ubernommen.

Objekt

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte aus dem Fertigstellungsjahr ca. 1931
nebst einer Garage bebaut. Das Wohnhaus wurde in I-geschossiger Bauweise mit Vollunterkellerung und
ausgebautem Dachgeschoss errichtet und verfuigt Uber einen, dem Eingang vorgesetzten, I-geschossigen,
unterkellerten Flachdachanbau. Im Jahr 1966 wurde ein rickwartiger, |-geschossiger Anbau mit Unterkellerung
errichtet.

Es sind Wohnflachen im Erd- und Dachgeschoss vorhanden. Der Keller, mit untergeordneter, kellertypischer
Nutzung, ist zusatzlich Uber eine KellerauBentreppe zu erreichen.

Die Freiflache des Grundstlicks ist Uberwiegend begrint bzw. im hausnahen Bereich als Wege- und
Terrassenflache befestigt.

Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden, es wurde lediglich, soweit zuganglich, von aul3en
besichtigt (siehe Fotoanlage).

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Objekt prasentiert sich soweit von auf3en ersichtlich in einem einfachen bis durchschnittlichen Bau- und
Unterhaltungszustand mit einer vergleichsweise einfachen bis durchschnittlichen Ausstattung.
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Bauzahlen

Zur Bewertung lagen Bauzeichnungen vom 26.03.1931 und vom 02.05.1966 vor. Auf Basis des vorliegenden
Lageplanes, der bemaliten Bauzeichnungen und des Internetportals , TIM-online.nrw.de” wurden die Flachen
hinreichend genau ermittelt und plausibilisiert in Ansatz gebracht.

Zur Bewertung wird auf die nachfolgend dargestellten Flachen abgestellt.
(Besondere Bauteile werden nicht gesondert ausgewiesen und in den Ansatzen der Herstellkosten subsumiert).

Bruttogrundflache (BGF):

Geschoss BGF rd.
Kellergeschoss 50 m?2
Erdgeschoss 50 m?
Dachgeschoss 36 m?
Summe 136 m?

(diese Angabe dient ausschlieBlich zu Zwecken der Wertermittiung)
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Baubeschreibung

Allgemeines

Grundlage fur die nachfolgende Gebaudebeschreibung sind die Erkenntnisse zum Ortstermin. Gebdude und
AuBRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser/Abwasser, etc.) wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt - sofern nicht anders erlautert. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber
gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt. Die Kanaldichtheit wurde zudem ebenfalls
nicht gepruft (Dichtheit wird unterstellt).

Allgemeines

Objekt-/ Gebaudeart :  Einfamiliendoppelhaushaélfte

Nebengebdude :  Einzelgarage, Mauerwerk mit Flachdach, Schwingtor
Funktion / Grundrisse . Wohnen / funktional

Bauweise / Geschosse . massiv/ I-geschossig, ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr (Ursprung / Erweiterung) : 1931/ Anbau 1966

Renovierung / Modernisierung . keine Angabe

Keller . vollunterkellert

Bauausfiihrung

Grundung / Fundamente :  Einzel-/Streifenfundamente

AuBBenwande / Fassaden : Massivbauweise (Stahlbeton/Mauerwerk), Klinkerfassade
Innenwande . Mauerwerk, Trockenbau

Decken . Holzbalkendecken, Gber KG Stahlbeton

Treppe, Aufzug . keine Angabe

Dach . Satteldach, Ziegeleindeckung, Gaube

Fenster, AuBenttren : Aluminium, Kunststoff, Doppelverglasung, Rollladen
Innentlren . Holz, Holzzargen

Bodenbelage . keine Angabe

Warme-/Schallschutz : dem Baujahr entsprechend

besondere Merkmale . keine vorhanden

Haustechnik

Sanitar / Bad / WC . keine Angabe
Elektroinstallation . keine Angabe
Heizung . keine Angabe
Warmwasserbereitung . keine Angabe
Luftung, Klima . keine Angabe
Brandschutz : dem Baujahr entsprechend

Bauzustand/-standard

Gesamtausstattung . einfach bis durchschnittlich
Bau- und Unterhaltungszustand . einfach bis durchschnittlich
Instandhaltungs-/

Instandsetzungsmaldnahmen : siehe Objektbeschreibung
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Zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Vorbemerkungen
Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den, in diesem Grundstlcksteilmarkt
vorherrschenden, Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert nach § 194 BauGB, d.h. den im nachsten Kauffall
am wabhrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl.
Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundsticksnutzung nach dem nachsten (noétigenfalls
fiktiv zu unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am "gewodhnlichen Geschaftsverkehr" im
nachsten Kauffall). Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am plausibelsten aus flr vergleichbare Grundstucke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre
sachgerechte Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaflige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbezlglich
ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen, dessen flr
marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.

Herleitung des fihrenden Wertermittlungsverfahrens

Aufgrund der zum Stichtag auf dem Grundstlick befindlichen baulichen Anlage (Einfamilienhaus) wird eine
primare Nachfrage aus der Zielgruppe der Eigennutzer erwartet. In der Regel ist der Wert somit vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens (88 35-39 ImmoWertV) zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwertes. Der vorlaufige
Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

» dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
» dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulenanlagen und
» sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den 88 40 - 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der

Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale gem. § 6 Absatz 2 unter
Beachtung des § 8 Absatz 3 ImmoWertV des Wertermittlungsobjekts.
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Bodenwert

Erlauterungen zum Bodenwert

Nach den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert i. d. R.
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach 8§ 24 - 26 zu ermitteln. Bei der Bodenwertermittlung kdnnen neben
oder an Stelle von Vergleichspreisen objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte verwendet werden (8 40
Absatz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

der ortlichen Verhaltnisse

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert sind und

nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

dem erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand und
der jeweils vorherrschenden Grundstticksgestalt

VVYyVYY

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grundstlcken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Abweichungen eines
einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstucksgestalt - bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem
Bodenrichtwert.
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Bodenwert
Grundsticksteilflache-Nr. Hauptflache Bodenwert
Bezeichnung m? €/m? €
1 Gebaude- und Freiflache 203 220,00 44.660

BODENWERT (gesamt) 44.660

Herleitung eines angemessenen Bodenwertes

Das Bewertungsobjekt ist It. Richtwertkartenauskunft des Online-Portals BORIS.NRW im Bereich einer
Richtwertzone mit folgenden Merkmalen gelegen:

Gutachterausschuss » Kreis Kleve
aktueller Stand » 01.01.2023

Bestimmungsfaktoren:  » Wohnbauflache
» |- bis Il - geschossig
» GrundstUckstiefe 35 m

Bodenrichtwert: » 170,- €/m? (ebfrei)

Weitere wertbestimmende Faktoren wurden nicht veroffentlicht.
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lagebedingte Anpassung
Nach § 15 Abs. 1T ImmoWertV kénnen lagebedingte Wertunterschiede innerhalb einer Richtwertzone bis zu 30 %
vom ausgewiesenen, modellhaften Richtwertgrundstiick betragen.

Der Gutachterausschuss weist in seinen ortlichen Fachinformationen dariber hinaus eine eigene Definition
aus, demnach kénnen die Grundstlckswerte innerhalb einer Bodenrichtwertzone bis zu +/- 20 % von dem
angegebenen Bodenrichtwert abweichen.

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Dervon Ihnen gewshite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Goch.

Legende « B2 g @ GeoBasis-DE | BKG
e : s sracaeaglith © Geobasis NRW
(@) Busgewaniter Richtwert . Gewey @ Daten der Gutachterausschisse
9 Richnwertzane - Fo filr Grundstiickswerte NRW
Klickposition e Wy
e ch in Smt I —— o0
[ Gemeindogronze " :ﬂ‘l’:ﬂ"f}i: b o & 160 240 320

Abbiidung 1- Obersichiskarte der Richtwertzone

Die mafRgebliche Richtwertzone ist relativ grof3 geschnitten und umfasst auch Teilbereiche entlang
verkehrstrachtiger Einfallstrallen sowie Randlangen an Gewerbegebieten. Das Bewertungsgrundstick liegt
zentral innerhalb der Richtwertzone und ist durch die Lage in einer verkehrsberuhigten SeitenstralRe gegentber
dem durchschnittlichen Richtwertgrundsttick mit einer positiven Wertanpassung zu versehen.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist ein Anpassungsfaktor fur die Lage von 1,1500 als angemessen
anzusehen.

Berucksichtigung der abweichenden Grundstiickstiefe
Die Grundstuckstiefe des Bewertungsobjektes weicht deutlich von der des Richtwertes ab.

Der Gutachterausschuss weist hier Umrechnungskoeffizienten fur abweichende Grundstickstiefen, jedoch
lediglich bis zu einer Tiefe von 30 m, aus. Nach Auskunft der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses kann
bei weitergehenden Abweichungen eine lineare Extrapolation um jeweils 0,01-Punkt je Meter vorgenommen
werden.

Demnach leitet sich der Bodenrichtwertansatz wie folgt ab:
Vergleichsgrundsttick Tiefe=35m

Bewertungsgrundstlck  Tiefe = 23,5 m (Nord-Sud) Korrekturfaktor bei 23,5 m =1,1150
(extrapoliert)
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Berucksichtigung der aktuellen Marktlage
In den vergangenen Jahren wurde eine stetige Steigerung des zonalen Bodenrichtwertes, mit zunehmender
Dynamik, festgestellt. Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

190 €

170 €

150 €

130 €

110 € +0% +4,17%

+4,35%

90 €

70 €

50 €
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

=@=BRW 115€ 120€ 120€ 125€ 125€ 130€ 140€ 145€ 160€ 170€ 170 €

Der ausgewiesene Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2023. Der objektspezifisch angepasste
Bodenwert ist grundsatzlich auch im Hinblick auf den Zeitfortschritt zum maRgeblichen Stichtag zu validieren.

Hinsichtlich der zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstichtag eingetretenen
Marktentwicklung erscheint eine positive Anpassung nicht opportun. Dies ist insbesondere in der weiterhin
angespannten Lage im Immobilieninvestmentmarkt bzw. sonstigen exogenen Einflussfaktoren (u. a.
Zinsniveau, Inflation) begriindet. Insgesamt wird von einem stabilen Bodenrichtwertniveau ausgegangen.

Ableitung des maligenblichen, objekt- und lagespezifischen Bodenwertes
Zur Bewertung wird ein angepasster Bodenwert i. H. v. 170,- €/m? x 1,1500 x 1,1150 = rd. 220,- €/m? angesetzt.
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Sachwert

Vorbemerkungen

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorldufigen Sachwerten der baulichen
Anlagen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und dem nach den 88 40 - 43 zu ermittelnden Bodenwert ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Regionalfaktoren und dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Rechengang zu berucksichtigen.

Begriffserlauterungen
Definition des Bauwertes

Der Bauwert stellt die Summe der Herstellungswerte der Gebaude, besondere Bauteile, besondere
Einrichtungen und AufBenanlagen unter Berlcksichtigung der Nebenkosten sowie der technischen und
wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande dar.

Definition des Herstellungswertes

Der Herstellungswert von Gebauden wird durch Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes
[Kubatur (m®) oder Bruttogrundfldche (BGF in m?)] mit Normalherstellungskosten flr vergleichbare Geb3ude
zum Wertermittlungsstichtag ermittelt. Grundlage zur Ermittlung der BezugsgroRen ist hier einerseits die DIN
277 (Grundflaichen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau) sowie andererseits die NHK 2010
(Normalherstellungskosten fiur Gebaude, Preisbasis 2010 inkl. Baunebenkosten, inkl. MwSt.). Die DIN 277
existiert in mehreren Ausgaben, von denen jede fur die Wertermittlung von Bedeutung ist. (Zu den
Unterschieden siehe z.B. Birker, Normen-Neufassung fir Hochbauten).

Nicht in den Normalherstellungskosten erfasste Bauteile
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktUtbliche
Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlcksichtigen (8 36 Abs. 2 ImmoWertV).

Baunebenkosten

Zu den Baunebenkosten gehoren u.a. solche Kosten, welche fir Planung, Baudurchfihrung, behordliche
Prifung und Genehmigungen anfallen. Die Hohe der Baunebenkosten ist abhangig von der Gebaudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen
und hangt damit von der Bauausflihrung und der Ausstattung der Gebaude ab.

Sie werden in der Wertermittlungspraxis als pauschalierte Erfahrungswerte in der (blicherweise entstehenden
Hohe angesetzt,

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann (8 4 Abs. 2 ImmoWertV). (Davon unabhéngig ist die tatsachliche technische Standdauer zu sehen, welche
wesentlich langer sein kann.)
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Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage Dbei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (8 4 Abs. 3
ImmoWertV). Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Bericksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkUrzen.

Von dieser GréflSe leitet sich die in der Wertermittlung zum Ansatz gebrachter Alterswertminderungsfaktor
(unabhdngig vom Alter der Gebdude) ab.

Alterswertminderung

Bei der Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen wird beim Wertansatz auf die Reproduktionskosten
abgestellt. Daher ist es erforderlich, die Wertminderung als Alterswertminderung gesondert zu bertcksichtigen.
Die Alterswertminderung wird anhand des Alterswertminderungsfaktor ermittelt.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht nach § 38 ImmoWertV dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Folglich: Alterswertminderungsfaktor = %

bauliche AuBBenanlagen und sonstige Anlagen

Hierzu zahlen die mit dem Grundstiick festverbundenen Anlagen auRerhalb des Gebaudes. Dabei sind ins-
besondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebaudeaulienwand und der Grundstlicksgrenze
(innere ErschlieBung), Einfriedungen, Wegebefestigungen, Gartenanlagen/ Pflanzungen (die nicht zu den
besonderen Betriebseinrichtungen gehéren) zu nennen. Ublicherweise werden die AulRenanlagen in der
Wertermittlungspraxis pauschaliert angegeben. Die Grundlage fur die Ermittlung des Wertes der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ist den Modellbeschreibungen des zustandigen Gutachterausschusses
zu entnehmen.

Marktanpassung/besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Gem. § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind innerhalb des Wertermittlungsverfahrens regelmaRig in folgender Reihenfolge
zu bertcksichtigen:

» die allgemeinen Wertverhaltnisse,
» die besonderen objektspezifischen Grundstticksmerkmale

Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse i. S. d. § 7 Abs. 1 ImmoWertV erfolgt im
Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren.

Durch den ortlichen Gutachterausschuss werden Sachwertfaktoren aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise

zu entsprechenden, modellkonformen Sachwerten abgeleitet. Diese sind im Rechengang des
Sachwertverfahrens, zur Anpassung des (vorlaufigen) Sachwertes, zugrunde zu legen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gemaR & 8 ImmoWertV wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstucksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch markttbliche Zu-
oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfuhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit mdoglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.
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Sachwert
. vorlaufiger
NI Gebiude Bau- | GND RND Herste!lungskosten der Regional- . Alterswert- sachwert der
baulichen Anlagen faktor minderungsfaktor .
baulichen Anlagen
jahr Jahre Anzahl € RND : GND €
1 | Wohnhaus 1931 | 80 | 30 136 m? BGF| 1.222 1,0000 0,3750 62.633
2 | Gauben 1931 | 80 | 30 gem. NHK| 12.370 1,0000 0,3750 4.638
3 | KellerauRBentreppe 1931 ]| 80 | 30 gem. NHK| 10.750 1,0000 0,3750 4.031
4 | Garage 1980 | 60 | 30 22 m?BGF| 869 1,0000 0,5000 9.559
> 80.861
¥ vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV) 80.861
+vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) 10.000
+ Bodenwert (88 40 bis 43 ImmoWertV) 44.660
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks (35 ImmoWertV) 135.521
+ objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§39i. V. m. § 21 ImmoWertV) X 1,3000
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks (§ 35.2 ImmoWertV) 176.177
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmowertV)
Wertminderung flr Schaden und Mangel - 20.000
Wertminderung wegen fehlender Innenbesichtigung - 17.618
SACHWERT DES GRUNDSTUCKS 138.559
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Erlduterung der Ableitung der Wertermittlungsansatze

Vorbemerkungen
Als wertbestimmendes Verfahren wurde das Sachwertverfahren gem. 88 35 - 39 ImmoWertV herangezogen.

Alterswertminderung
Nach Mal3gabe der ImmoWertV und den Parametervorgaben des Gutachterausschusses im Kreis Kleve wird
zur Bewertung die lineare Alterswertminderung angewendet.

Baujahr
Erlduterungen siehe Objektbeschreibung

Nutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

@ Nutzungsdauern fur den Bauwert i. S. d. ImmoWertV, Anlage 1, Modellansatze flir die Gesamtnutzungsdauer:
» Ein-/Zweifamilienhauser, Reihenhauser 80 Jahre
» Einzelgaragen 60 Jahre

Als Grundlage fur die Restnutzungsdauer dient die Anlage 2 der ImmoWertV, Model zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen.

Gemal Tabelle 1 lassen sich nachfolgende Merkmale ermitteln und in einem Punktesystem objektivieren.

Auf Basis der Erkenntnisse zum Ortstermin wird mithin folgende Ableitung vorgenommen:

Modernisierungselemente max. Punkte vergebene Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 4
Modernisierung der Fenster und AulBentlren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2!
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2

20 8

Liegen die MalBnahmen weiter zuruck, ist zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte
anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalien Ansprichen gentigen, sind mit
einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Hier demnach ermittelter Modernisierungsgrad:
6 bis 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

" unter der Berucksichtigung der Wertminderungen gem. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (siehe Erlduterungen)
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Bestimmung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird hinsichtlich des Zustandes des Objektes, der Ausstattung sowie der
vorgefundenen Bausubstanz zu Grunde gelegt. Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird
zum Bewertungsstichtag eine Restnutzungsdauer nach sachverstandiger Rundung von 30 Jahren zum Ansatz
gebracht.

Fir die Garage wird, unter Berlcksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, eine
Restnutzungsdauer von 30 Jahren angesetzt.

Die angesetzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer kann nur dann erreicht werden, wenn veraltete Gewerke, die
deutliche Modernisierungsriickstande aufweisen, revitalisiert werden sowie die eklatantesten Bauschaden
behoben werden. Diese MaBnahmen sind in der Punktetabelle zur Berechnung des Modernisierungsgrades
berucksichtigt worden.

Bauzahlen
Erlduterungen siehe Objektbeschreibung

Baukosten

Die Ableitung des Bauwerts erfolgt auf Grundlage der Parameter des Modells der Arbeitsgemeinschaft der
Gutachterausschusse flr Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA - NRW) um die Herleitung des
abschlieBRend zur Ableitung des Verkehrswerts anzuwendenden Marktanpassungsfaktors sachgerecht
durchfihren zu kénnen.

Laut Grundstlcksmarktbericht 2023 werden bei der Anwendung dieses Modells folgende Kriterien nach
sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses des Kreises Kleve berlcksichtigt:

» Normalherstellungskosten NHK 2010, Baunebenkosten sind in den NHK 2010 enthalten
» Landerfaktor NRW: 1,0
» Regionalfaktor Kreis Kleve: keine

Ableitung der Baukosten gem. NHK 2010

Wohngebaude
» Gebaudestandard: 2,31 vgl. Herleitung im Anhang
» Objekttypus: Einfamiliendoppelhaushalfte
79 % Anteil Typ 2.01 - KG, EG, voll ausgebautes DG
21 % Anteil Typ 2.03 - KG, EG
» Spanne: 626,- €/m? - 1.200,- €/m? BGF
» Kostenkennwert: 727,- €/m? BGF (inkl. 17 % Baunebenkosten)
» Berticksichtigung fehlender Drempel: - 45,- €/m? BGF (inkl. 17 % Baunebenkosten)
» gewogener Kostenkennwert: 682,- €/m? BGF (inkl. 17 % Baunebenkosten)
Garage
» Gebaudestandard: 4
» Objekttypus: Einzel- oder Mehrfachgarage,
Typ 14.1
» Spanne: 245,- €/m? - 780,- €/m? BGF
» gewogener Kostenkennwert: 485,- €/m? BGF (inkl. 12 % Baunebenkosten)
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Korrekturfaktoren:
» Indexierung: Baukostenindex 2015 = 100; Stand IV/2023: 161,3
Baukostenindex 2015 = 100; Stand 11/2010: 90,0 (NHK 2010)
» Baukostenansatz Wohnhaus: 682,- €/m? BGF x (161,3/90,0) = rd. 1.222,- €/m? BGF
» Baukostenansatz Garage: 485,- €/m? BGF x (161,3/90,0) = rd. 869,-€/m? BGF

nicht in den Normalherstellungskosten erfasste Bauteile
Es werden folgende indexierte Herstellungskosten angesetzt:

Dachgauben 12.370 €
KellerauRBentreppe 10.750 €

bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Der Ansatz der Baunebenkosten und Aul3enanlagen orientiert sich an objekttypischen Spannen. Zur Bewertung
wird ein Ansatz von 10.000 € flr die AuBenanlagen als angemessen angehalten.

§7.1.3i.V. m. 8 21 Absatz 3 ImmoWertV: Allgemeine Wertverhaltnisse, Sachwertfaktoren

Bei Wertermittlungen von Grundstlicken mit einer Ein- oder Zweifamilienhausbebauung, welche normalerweise
nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden, wird der Verkehrswert i. d. R. auf der Grundlage des
Sachwertverfahrens ermittelt.

Das Sachwertverfahren flhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die Abweichung zum
Verkehrswert wird durch Angebot und Nachfrage und individuelle Merkmale des Bewertungsobjektes
bestimmt. Zur Ableitung des Verkehrswertes ist daher eine marktgerechte Angleichung des ermittelten
vorlaufigen Sachwertes des Grundstiicks an den Verkehrswert mittels eines s. g. Sachwertfaktors erforderlich.

Der Gutachterausschuss des Kreises Kleve weist im aktuellen Grundsticksmarktbericht eine Formel zur
Ableitung eines Sachwertfaktors flr Ein- und Zweifamilienhaduser aus. Bei der Anwendung dieses Modells
wurden folgende Kriterien nach sachverstandiger Einschatzung des Gutachterausschusses angewendet:

» Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

» Alterswertminderung: linear

» Zuschlag fur ausgebaute Spitzboden: pauschal, abhangig von der Ausbauflache

» besonders zu veranschlagende pauschalierte Zeitsachwerte
Bauteile und AuRenanlagen:

» Umrechnung der Wertansatze auf Preisindex fur Wohngebaude des Statistischen
den Wertermittlungsstichtag: Bundesamtes

Bei der Ermittlung des Sachwertfaktors sind insgesamt 392 Kauffalle aus dem Jahr 2022 in die Auswertung
eingeflossen.
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Die zugrunde gelegten Kauffalle erfliliten folgende Objektmerkmale:

Einfamilienhaus (EFH), EFH mit Einliegerwohnung oder Zweifamilienhaus
Baujahre 1900 bis 2019

GrundsticksgroRe: <1.200 m?

Wohnflache: 70 m? bis 250 m?

Eigentumsart: Normaleigentum

Der Gutachterausschuss des Kreises Kleve weist im Grundstticksmarktbericht 2023 Sachwertfaktoren (SWF) fir
Ein- und Zweifamilienhauser aus. Aufgrund der starken Preisschwankungen im Jahresverlauf 2022 wurden flr
die einzelnen Quartale ausgleichende Regressions-funktionen ermittelt. Diese berechnen sich nach den
folgenden Formeln:

1.QT SWF=2,400- 0,101 /n(vSW)
2.QT SWF=2,590-0,115 /n(vSW)
3.QT SWF=2,916-0,144 /n(vSW)
4.QT SWEF = 3,566 - 0,200 /rn (vSW)

Demnach ergibt sich, in Abhangigkeit des vorlaufigen Sachwertes (VSW) bezogen auf das 4. Quartal ein
rechnerischer Sachwertfaktor von ca. 1,2000.

Quartsl 1. Quansl kel + 1 Quartl 1. Guartal

Die Bandbreite im Vertrauensbereich veroffentlichten Sachwertfaktoren fur das o. g. Wertniveau liegt bei
rd. 0,9500 - 1,3500.
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Seit dem FriUhjahr 2022 sorgen die stark gestiegenen Finanzierungskosten mit sehr stark gestiegenen
Baukosten und Energiepreisen deutschlandweit flr eine grof3e Unsicherheit am Transaktionsmarkt, sodass am
dem Immobilienmarkt aktuell eine Stagnation mit Uberwiegend fallenden Preisen zu beobachten ist.

Insbesondere die Zinsentwicklung flr Baufinanzierungen zeigt, dass die aktuellen Zinssatze fir eine
Finanzierung mit 10- bzw. 15-jahriger Zinsbindung auf dem hochsten Niveau seit Gber 10 Jahren liegen:

6,00%

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00%

0,00%

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024

Quelle: www.interhyp.de, abgefragt im November 2023

Die Entwicklung des durchschnittlichen verfigbaren Einkommens bzw. die Entwicklung der Realléhne zum
Bewertungsstichtag rucklaufig:

Entwicklung dor ReallShne, der Nominadibhee und der Verbraucherpreise

veranderung gegenliber dem Vorahreszeitraum in %

nn..u.mulltumu.mnhnﬂ.nl.,‘r.“],l”

018 015 201& 207 210 019 02 021 2022

B dualluhrantex W Nomnalshmedes [ Vertraucherpresantox

Satetisches Dundesant (Destatin), 2073
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Die vdpResearch GmbH veroffentlicht fur das Ill. Quartal 2023 folgenden Immobilienpreisindex:

Jahreswerte Guartalswartes Y

2010 - 100
&

2003 | 2004 | 20085 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

% vdp-Immaobilienpreisindex Gesamt Wl vdp-Immobilienpreisindex Wehnen Wl vdp-Immobilienpreisindsx Gewsarbe

Der Gutachterausschuss des Kreises Kleve weist erstmalig im letzten Quartal des Jahres 2023 einen
unterjahrigen (vorlaufigen) Zwischenbericht aus, um die aktuelle Marktdynamik darzustellen. Fir die
stichtagsbezogene Marktanpassung mittels Sachwertfaktor stellen sich im Auswertungszeitraum 1/2023 bis
[11/2023 die Daten wie folgt dar:

Sachwertfaktoren

(vorléufige statistische Auswertung)

Quartal
— |
—-— ]

100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000 550.000 600.000
vorlaufiger Sachwert

(Anzahl der bisher augewerteten Kauffdlle im aktuellen Registrierungsjahr: 283)

Die Bandbreite im Vertrauensbereich der vorlaufigen Sachwertfaktoren fir das ermittelte Wertniveau liegt
demnach bei rd. 1,0000 - 1,3500.

Das Bewertungsobjekt weist fir den regionalen Immobilienmarkt insgesamt einen durchschnittlichen,
marktgangigen Standard auf. Unter Abwagung der Objekt- und Lageeigenschaften sowie der aktuellen
Marktsituation, mit einem etablierten Verkaufermarkt, wird ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor in
Anlehnung an die Auswertung des Gutachterausschusses in Hohe von 1,3000 als angemessen angesehen.
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§ 8 Absatz 3 ImmoWertV: Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zuschlage
keine

Abschlage

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufUhren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen
Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, welche zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch, auf Einzelpositionen bezogene, Kostenermittlungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes in der Regel nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstorungsfrei bzw.
augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. Der Abschlag ist
unter Berucksichtigung der zum Wertermittlungszeitpunkt herrschenden aktuellen Grundsticksmarktsituation
zu schatzen. Kleine Schonheitsfehler haben in der Regel keine wertrelevanten oder messbaren Auswirkungen.
Sie sind in der allgemeinen Einschatzung des Objektes stillschweigend vorhanden. Eine exakte Feststellung
eines bestimmten Betrages kann nicht gefordert werden, da es sich bei einem Verkehrswertgutachten um eine
Schatzung handelt, die das Marktverhalten wiedergeben soll. (OLG Schleswig, Urt. vom 6.6.2007 - 14 U 61/06,
ifs - Informationen 2/08, S. 22 ff.)

Die Klinkerverblendung der AuBenmauern weist im Fugenbereich deutliche Risse und Setzungen auf, deren
Ursache ohne Bauteilé6ffnungen bzw. bautechnische Untersuchungen nicht verifiziert werden kann. Zumindest
sind die entstandenen Bauschaden fachmannisch auszubessern.

Entlang der AuBenwdande, im Bereich der KellerauRBentreppe sowie im Sockelbereich des Erdgeschosses ist
zudem eine umlaufend Mauerwerksfeuchtigkeit in Form von Ausblihungen festzustellen. Eine umfassende
Trockenlegung wirde aus sachverstandiger Sicht wirtschaftlich unvertretbare Aufwendungen verursachen,
denen keine signifikanten Wertverbesserungen entgegenstehen durften. Da Marktteilnehmer diesen Umstand
allerdings in Kaufpreisverhandlungen als wertmindernd in ihre Uberlegungen einflieBen lassen, wird dieser
Aspekt in Form einer Wertminderung gewurdigt.

Insgesamt wir die 0. g. Bauschaden, das Mauerwerk betreffend, eine Wertminderungi. H. v. 10.000 € angesetzt.

Die Dachanschlisse (Holzbau, Uberstande, Rinne, Fassade im Traufbereich) sind zu bearbeiten. Das Dach weist
insgesamt eine Durchhangung auf, sodass eine fachgerechte Ertiichtigung von Teilen des Daches empfohlen
wird. Weiterhin ist nicht ausgeschlossen, dass eine energetische Mallnahme zu Dammung der obersten
Geschossdecke oder der Dachflachen im Sinne des GEG noch vorzunehmen sind. Nach gutachterlichem
Ermessen wird eine pauschalierte Wertminderung von 10.000,- € zum Abzug gebracht.

Insgesamt wird somit eine objektspezifische Wertminderung i. H. v. 20.000,- € angesetzt.

Dieser Betrag wird unter dem Gesichtspunkt einer Wertminderung geschatzt. Diese Wertminderung spiegelt
nicht die tatsachlichen Schadensbeseitigungskosten wider. Grundlage der Bemessung der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale, insbesondere der Abzugspositionen fur Bauschaden, ist der Grad
der Abweichung des festgestellten Objektzustandes, von den Eigenschaften eines Durchschnittsobjektes am
Markt.

Fehlende Innenbesichtigung

Da eine Innenbesichtigung des Hauses nicht moglich war, ist eine Uberpriifung des Unterhaltungszustandes
und eine Mangelbewertung sowie eine Beurteilung eines Sanierungsstaus nicht vollstandig moglich. Als
Risikoabschlag wird eine Wertminderungsposition von pauschal 10 % vom vorlaufigen marktangepassten
Sachwert abgezogen.
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Ableitung eines Immobilienrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Kreises Kleve weist im Grundsticksmarktbericht 2023 Vergleichsfaktoren (VF) zur
Ableitung eines Immobilienrichtwertes flr ein Ein-/Zweifamilienhaus aus. Zu Immobilienrichtwerten fihrt der
Gutachterausschuss folgendes aus:

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte
far Immobilien bezogen auf ein flir diese Lage typisches ,Normobjekt". Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke im Sinne von § 13 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fir die Verkehrswertermittiung im
Vergleichswertverfahren nach § 15 (2) ImmoWertV. Die Immobilienrichtwerte werden sowohl von Sachverstandigen
in der Grundstickswertermittlung als auch von Birgerinnen und Blrgern sowie der Wirtschaft zur Information
Uber den Grundstlicksmarkt abgerufen.

Die Berechnung der Immobilienrichtwerte im Rahmen des Grundsticksmarktberichtes erfolgt in Anlehnung an
das von der AGVGA 2009 herausgegebene ,Modell zur Ableitung von Immobilienrichtwerten”. Der
Gutachterausschuss hat hierzu 1.532 Kauffalle aus den Jahren 2019 bis 2022 ausgewertet, welche folgende
Kriterien erflllen:

Erwerb der Immobilie: 2019 - 2022
gezahlter Kaufpreis: 80.000 € - 658.000 €
1890 - 2022

21.000 € - 140.000 €
140 m? - 1.200 m?
75 m? - 250 m?

Das korrigierte Bestimmtheitsmald der Regressionsanalyse betrug 0,75 und der Standardfehler des mittels der
Regressionsgleichung ermittelten Vergleichswert rd. + 279 €/m?. Weiterhin wird folgendes im
Grundstticksmarktbericht ausgefthrt:

Immobilienrichtwerte:

*  sind in Euro pro Quadratmeter Wohnflache angegeben

. beziehen sich ausschlieRlich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

. beinhalten keine Nebengebaude (Garagen, Schuppen, etc.)

. beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten,
Erbbaurechte, besondere Bauteile)

= gelten fur schadensfreie Objekte

= sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden
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Es werden folgende Vergleichsfaktoren veroffentlicht:

Verglelchsfaktoren (VF) zur Ableltung elnes Immobllienrichtwertes flr ein EinJ/Zwelfamilienhaus
[ Kisse | VF_| Anzani |
Krels Kleve 1.00 1.532 < 140 €m? 0,93 495
Bedburg-Hau 099 81 140 bis 199 ¢/m* 1,00 865
Emmaerich am Rhein 0.97 219 200 bis 350 €/m? 1.04 172
Goch 0.98 218
Kalkar CCRE RN Kiasse | VF | Anzanl |
Kleve 1,01 244 Bauwelse
Kranenburg 1.01 97 Doppelhaushalifte/Relhenendhaus 0.92 586
Rees 097 87 Relhenmittelhaus 0,87 158
Usdem 0.98 51 freistehend 1,00 788
Geldern 1,03 17
Issum 1,04 51
Kerken 1,02 50
Wallfahrtsstadt Kevelaer 1,03 128 ! Keller
Rheurdt 1,09 19 nicht vorhanden 0,95 641
Straelen 1.03 36 vorhanden {(zu 100 %) 1,00 891
Wachtendonk 1.03 17
Weeze 099 58
[ Kiasse | VF_|Anzanl] 13bis 1.7 kAm.' 1
Baujahr a ‘ 18bis 22 0,77 115
1890 bis 1949 0,72 23 23bis27 0,90 460
1950 bis 1959 0,74 128 28Dbls 3,2 1,00 603
1960 bis 1969 0,79 216 33bis37 1,12 285
1970 bis 1979 0.87 212 38bis42 117 &7
1980 bis 1989 0.92 163 43bis47 kAm ' 1
1990 bis 1999 0,97 201
2000 bis 2009 TRV Klasse | VF | Anzahl |
2010 bis 2018 1,07 76 g ‘Modernisierungstyp * ‘
2019 bis 2022 1,17 1 (Gebludealter; mind. 26 Jahre) :
baujahrtypisch 1,00 1.187
[ Kiasse | VF__[Anzahl| tellmodernisiert 110 342
Wohnflsche * neuzeltiich 1,33 3
75 bis 109 m* 1.09 283
110 bis 129 m? TP AN 00 Kasse | VF | Anzahl |
130 bis 149 m* 0.92 351 Grundstlcksfldche : '
180 bis 179 m? 084 284 bis 150 m?* 0.84 3
180 bis 208 m* 0,78 17 151 bis 250 m? 0,86 139
210 bis 250 m* 0,68 60 251 bis 350 m* 0,92 283
351 bis 450 m? 0.96 250
451 bls 600 m? 1,00 359
601 bis 800 m? 1,08 324
801 bis 1.000 m? 1,06 110
1.000 bis 1.200 m* 1.07 54
' kaine Angabe moglich, da im Auswertungsdatenbestand keine oder zu wenige Kauffalle mit diesem Objektmerkmal vorlagen
? Die im Regressionsmodell verwendeten Wohnflachen basieren auf Angaben der Eigentumer oder ggf. beteiligter Makler.
7 Das Bodenwertniveau ist entsprechend der Beispielrechnung in Kapitel 4.7 zu ermitieln
4 Der Gobaudestandard ist gemal der in Kapitel B 3 dorgesteliten Taballe zu bestimmen.
5 Der Modemisierungstyp ist mit Hilfe der in Kopitel 8 4 dargesteliten Punktetabelie zu emitteln
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Zu den o. g. Vergleichsfaktoren erlautert der Gutachterausschuss folgendes:

Die angegebenen Umrechnungsfaktoren beziehen sich teilweise auf eine vorgegebene Wertspanne. Daher ist der
Faktor jeweils auf den Mittelwert des Intervalls bezogen. Im Ubergangsbereich ist der maRgebliche Faktor deshalb
durch Interpolation zu ermitteln. Der Werteinfluss aufgrund der Lage innerhalb der Kommune ist im Einzelfall
sachverstandig zu schatzen. Diesbezlglich ist der Preis pro Quadratmeter ggfs. anzupassen, da die zugrunde
gelegten Kaufpreise des Vergleichswertmodells Gberwiegend aus den innerstadtischen bzw. innergemeindlichen

Bereichen stammen.

Die Berechnung erfolgt auf Grundlage folgender Formel:

Formel zur Ermittiung des Vergleichspreises eines EinJZweifamilienhauses:

Verglelchsprels = 3150,-€m?

X VFGsvwtsavorammg X VFsagate X VEwenntiache X VFkemse X VF Gatausestancan

x VFa x VFa X VF Grunastucksniache X VFMosermsienmgstyp

In Bezug auf das Bewertungsobjekt ergibt sich folgende Ableitung:

Merkmal Bewertungsobjekt Umrechnungsfaktor
Gebietszuordnung (Kommune) Goch 1,00

(sachverstandige Einschatzung)
Baujahr 1931 bzw. 1966 0,75

(gemittelt)
Wohnflache rd. 62 m? 1,20

(extrapoliert)
Bodenwertniveau 170 €/m? 1,00
Bauweise Doppelhaushalfte 0,92
Keller vorhanden (zu 100 %) 1,00
Gebaudestandard 2,75 0,95

(interpoliert)
Modernisierungstyp teilmodernisiert 1,10
Grundstucksflache 203 m? 0,86
Die Multiplikation der Umrechnungsfaktoren ergibt einen Faktor von: 074
0,98 x0,72x1,09%x1,00x0,92x1,00x0,95x 1,10 x 0,86 '
angepasster Immobilienrichtwert | 3.150 €/m? x 0,74 2.331 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert 62 m? x 2.331 £€/m? 144,522 €

Es ergibt sich eine Spanne von 2.052 €/m? bis 2.610 €/m? (127.224 € bis 161.820 €).

Fur das Bewertungsobjekt, bestehend aus dem Wohnhaus, den AuRRenanlagen und dem Bodenwert inkl.
Berucksichtigung der Marktanpassung, ergibt sich auf Grundlage des Sachwertverfahrens ein Wert von

152.481,- €2 Dieser liegt innerhalb der oben ausgewiesenen Bandbreiten.

2 exkl. besonderer Bauteile (u. a. Dachgauben) und Garage
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Ergebnisibersicht

Verkehrswert
nach 8 194 BauGB

Werte Sachwert 138.559
zur Rundung + 1.441
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 140.000

Erlduterungen zum Endergebnis

Der Verkehrswert wurde unter Wirdigung aller bekannten wertrelevanten Einflisse nach § 194 BauGB auf
Grundlage des Sachwertes zum zugrundeliegenden Stichtag ermittelt zu rd.

140.000 €

erstellt am: 20.03.2024

Dr.-Ing. Klaus Vélling
0bvS / HypZert F
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Anhang:

Fotodokumentation

Grundbuchauszug

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auskunft Gber Erschlielungsbeitrage
Bauzeichnungen

Ableitung NHK 2010
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Fotodokumentation

Stral3enansicht

StralBenansicht links

Strallenansicht rechts
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StralBenflucht mit deutlich sichtbarer
Dachdurchhangung

Garage

Seitenansicht Garage
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Anbau

Anbau

Rickansicht
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Garten

KellerauRentreppe

Fenster
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Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand

Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand

Detail Risse Fassade
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Detail Risse Fassade

Sy

Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand

Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand
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Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand

Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand

Ausbliihungen Sockel
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Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand

Detail Schaden/Instandhaltungsriickstand
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Grundbuchauszug

Amtsgericht #leve
Grundbuchvon  Goch

Blatt &45n

Diases Blatt ist =zur Fortfilbrung auf EDV umgestellt worden und dabei an die Stelle des
bisherigen Alattes getreten, In dem Blatt enthaltene Rotungen sind schwar: sichtbar,

Frelgegeben am 14.12.200%5, Lauchtenbarg

etz Andanng 30 06 2023 - Amtichar Ausiuck vom 30 08,2003 - Sete 2'wn 12

Amtsgericht K1aue Grundbuch von Goch st s19s  Bestandsverzeichnis
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Lo L T i L R B = Wikt ot ege a6
Gred [dorGrend.|  [Vormauwngibesint] Fur | Puewic luhetitod
ke el a b o . e a L
1 2 3 4
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2 doch 32 o laoes | ESPE e ucne. 2 |03

Nordatrabe 78
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|
!

Vocrm Anderung 30.08 2023 - Amticher Ausceck vore 50.08 2023 - Sede 3 van 12
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Amtsgernicht K Lo ve Grunabuch von Gook Blatt 6494 Bestandsverzeichnis
Bestand und Zuschreibungen Absdreibunges

D .07 K) S = = - e | Leriid -
Nr. der Ne. der
Coramh G
. RS = = e —— R e

3 g 7 8
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3 3
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// v& _f'{»_aw:ﬂ/u_
2 - 2 Iy Lnoxr-ebr" a.nf Grund deg in
— p— '*'! ‘]
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1 | 1
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Amtsgencht Kiuv
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Amtsgericht Kleve Grundbuch von Goch Blatt 6498 Abteilung Il
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Suderwalmug Goch, Markt 2 47574 Goch

Herm
Dr. Klaus Volling
Greversweg 34

47574 Goch

Gebiihr: 30,00 €

Bei Zahlung bitte unbedingt das
Goch, 09.01.2024 Kassenzeichen 01610190100/1061
Aktenzeichen 10/24-BLA angeben!!!

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Goch
Hier: [hre Anfrage vom 02.01.2024, Ihr Zeichen: VP 23-327
Sehr geehrter Herr Dr Volling.

zu Lasten des Grundstickes Gemarkung Goch, Flur 32, Flurstiick 4 (Nordstralie
78) 15t keme Baulast emgetragen.

Nach dem Gebithrengesetz fiir das Land Nordrhem-Westfalen (GebG NRW) in

Verbindung mut der Allgemeinen Verwalmungsgebilhrenordnung fir das Land

Nordrhein-Westfalen (AVerwGebO NRW) betriigt die Gebithr filr diese Auskunft
30,00 €.

Bitte fiberweisen Sie die Gebithr unter Angabe des Kassenzeichens

01610190100/1061 auf emes der nebenstehend genannten Konten innerhalb emer

Woche nach Empfang dieses Bescheides.

Gegen diesen Bescherd kann binnen eines Monats nach Bekannrgabe Klage beiun

Verwaltumgsgericht Diisseldorf erhoben werden.

Weitere Informationen erhalten Sie auf der Internetseite www justiz.de.

Hochachnumgsvoll

Im Auftrag:

Windhuis

Auftragsnummer VP 23-327

’

. L)
'f GOCH
i

miteinander Stadt™

Stadt Goch
Der Biirgermeister

Dienstgebiude:
Markt 2
47574 Goch

Rammn:
ENE)

Zustelladresse:
Mazkt 2
47574 Goch

Fran Windhuis
Banaufucht

Tel =49 (0) 2823 320-225
Fux +49 (0) 2823 320.825
anjo windlmsi goch de
www. goch de

Konten der Stadtkasse:

Sparkosse Rbean Mass

IBAN DE16 3245 0000 0000 1011 39
BIC WELADEDIKLE

Comumerzbank Goch
IBAN DE44 3244 0023 0830 9509 00
BIC COBADEFFXXX

Deutsche Bank Goch
IBAN DEA42 3247 0077 0306 7006 00
BIC DEUTDEDD324

Possbank Koln
IBAN DES4 3701 0030 0019 9405 04
BIC PENKDEFF

Volksbank an der Naers

IBAN DE10 3206 1384 0000 0280 29
BIC GENODED1GDL

QR-Code filr Ihre Uberweisung

112
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Auskunft aus dem Altlastenkataster

Der Landrat

Kreiwverwaltung Kiove « Postiach 15 52 » 47515 Klave

per E-Mall

Dr, Vélling & Partner GmbH
Frau Elisa Maas
Steinstraie 14

47574 Goch

Auskilnfte aus dem Altlastenkataster
Ihre Anfrage vom 02.01.2024

Ihr Zeichen VP 23-327

Sehr geehrte Frau Maas,

fur das Grundstiick Goch, Nordstr. 78

Fachbereich:
Abtellung:
Dienstgebaude:

Telefax
Ansprechpartneriin:
Zimmer-Nr.:

Durchwaht

(Bite atets sgeben = ZEIChEN:
Datum:

Gemarkung Goch, Flur 32, Flurstack 4

N Kreis

Kleve
... mehr als niederrhein

Technik
Bauen und Umwelt
Nassaueraliee 15 - 23, Kleve
02821 85-705
Frau Moldrickx
E.259
02821 85-434
6.1/6.3-700-00002-2024-80-AK
03.01.2024

§ ~ sind in dem von mir geflhrten Kataster gem. § 8 des Landesbodenschutzgesetzes fur das Land
Nordrhein-Westfalan derzeit keine Eintragungen vorhanden.

Ich weise darauf hin, dass das Kataster laufend fortgeflihrt wird, spétere Anderungen sind daher

moglich.
Diese Auskunft ist gebtihrenfrel

Mit freundlichen Gren
Im Auftrag

Wil

Sparkasse Raen-Mass
Kresveraatung Kevs  0ortegs bs doorentag THAN: DEDS 22¢5 0000 0008 006 58

Nissaosralion 15 - 23 wan 0300 die 19:00 Uk T WELADEDINLE
47500 Keve ertags von 02000 bs 1200 U

Sparksany Krefeld Peatanh Kike
AN OES1 3208 0000 0223 112144 SAN DEX2 3001 0080 0027 #1701
BIC: SPXRDELS ac

PENKDEFF

kerois- kieve.de « o-mall: nfo@hrels-dove de « VermBSung: 82521 85-0
Omgngiche Vertehmnitint NAG-Sus-Linie 49 (Ciy-Bus) bis Hanestede Postsne, NAG-Bus-Link 54 oder RYN-Bus-Linie 70 bis Hatesiele Nassaoeralies

Auftragsnummer VP 23-327
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Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage

‘ “l~ y
: .
%, 1§ GOCH
! W ®  miteinander Stadt®
Stadtverwalnang Gech, Pustfach 10 05 51, 4765 Gosh
Dr. Klaus Volling Vermigensbetrieb
Greversweg 34 der Stadt Goch
47574 Goch
Dienstgebiinde:
Jurgensstrafic 6
47574 Goch
Raum:
Zustellad
Goch, 09.01.2024 Postfiich l'(::;!l
47565 Goch
Thr Zeichen: Unser Zeichen:
BESCHEINIGUNG
Ursuln van Struaten
Nordstrafle 78 Beitragswesen
Gemarkung Goch, Flur 32, Flurstiickd
Tel, 149(0) 28 23/ 9718-113
unitili van strantenidgoch de
ErschlieBungsbeitriize nach dem Baugesetzbuch — BauGB - PR
Das o. a. Grundstlick ist (ber die NordstraBe erschlossen. Diese Anlage ist
erstmalig endgiiltig  hergestellt. [Line Festsetzung und Erhebung von
ErschlieBungsbeitrigen nach den Vorschriften des BauGB kommt daher nicht in Betriebsleiter:

Betracht,

Strafienbaubeitriige nach dem Kommunalabgabengesetz fiir das Land
Nordrhein-Westfalen - KAG NRW —

Die Durchftthrung einer StraBenbaumaBnahme ist nicht absehbar.

a ssbeitriige und -kosten nach dem r
das Land Nordrhein-Westfalen — KAG NRW -
Diesbeziiglich verweisen wir an den Abwasserbetrieb der Stadt - AGR — (Tel.:
9718-108). Diese Bescheinigung ist — soweit nicht ein unanfechtbar gewordener

Bescheid vorliegt - unverbindlich und unter dem Vorbehall ausgestellt, dass eine
spiitere Entscheidung im Veranlagungsverfahren hiervon abweichen kann.

Fiir Rilckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfigung,
Mit freundlichem Grufl

LA wﬁ

Ursula van Straaten

11

Auftragsnummer VP 23-327

Dipl-Ing. Wollgang Jamsen

Vorsitzender des
Bau- u, Planungsausschusses:
Jisgen Veanmanns

Konten:

Deutsche Bank Goch

IBAN: DE3D 3247 0077 0300 0148 00
BIC: DEUTDEDD324

Volksbank sn der Niers ¢.G.
IBAN: DE21 3206 1384 0026 6840 13
BIC: GENODEDIGDL

Sparkasse Rhein-Maas
IBAN: DE4I 3245 0000 6034 1051 06
BIC: WELADEDIKLE
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Bauzeichnungen

Lageplan vom 26.03.1931
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Bauzeichnungen vom 26.03.1931
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Baubeschreibung vom 26.03.1931
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Lageplan vom 02.05.1966

Auftragsnummer VP 23-327

Bauvaufsichtiich
gepriuft und genehmigt

Stadtverwaltung Goch
- Bavaufelghteamt--

GOOh, ‘ ) A : \'\, t{

¢ 28. Juni 1966 Sindibaulnspeldor

fJ

eesters "
urﬁ mmung - . /bﬂ o

l’\-\n\,o - 'do‘on 2890
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Bauzeichnungen vom 02.05.1966
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F_ B

1 Bauvauisichtllich
gepriuft und genehmigt

| Stadtverwallung Goch
! . Bluau?i'T«j t-
STl Sooh, : P 1 U"QL/ 1
tun 28, 3011908 ucfhminspeldor
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Baﬂuaurslchtlnch
gepruft und genshmigt

Stadtverwaltung Goch

wn 28, Juni 1966
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47574 Goch, Nordstral3e 78

Baubeschreibung 02.05.1966

Anlage zuxm Bausntrag

aes f
¢ o ¢ h, KasstellstraBe dt‘-at ‘Ck
- Errichtung eines Anbaues in Goch. Elﬂg.-Sl:‘l@b&
Kordstrade 78 - Anl, == 34 et 2o

M Bricimarkes

Baubaschreibung: Es handelt sich um einen maasiven Baukdrper mit

Unterkellerung in erdgeschoseiger Bauweise. Die Bankeite und das
KellergeschoBpauerwerk werden aap_v.ampfhaton B 120 baw. aus
sehwerbetonsteinen hergest pl]t Die Keller- und Erdgeschnbdecke
werden aug Deton 3 225 mit g°r~“p,am Baustahl-Gewebe-Katiten ge-
gossen; tas aufgehends ErdgeacLQSmaucrwsrk wird sweiscnalig sus
KSL 150711 und NZ 150/11 gemauert. Die HuBere Hchale ist die Ver-
blendung. Das CebHude wird Tifgsum und mit den GeschoBdecken nsach
DIN 4108 und 4109 isolgert. Die Wiénde werden inren mit Kelkfilz-
mértel geputzt. Slchtbare 5Sireifen erhalten von aulien elnen Ze-
mentputz. Die Fenster werden aus Nadelholg hergesiellt, Als TUren
werden abgesperrie Vert‘gtireé-eingebau:. SEntliche Holzteile
werden geatrichen. Der Anbau p*'h;t elextriache und sanitére In-

gtallation. Alles VWeltere List dhb uen Bauzeichnungen zu entnehmen.

Bebaute Fléche:

Ankbau: 2,74 x 4,00 = 10,96 agm
WoanflEche: Bauvaursichiilch

Kuehe: 2,25 x 3,75 = 8,45 qu - errwd genehmigt

3 Stadtverwaltung Goch
Heauauigchtnamt -

2
Antau: 10,96 x 4,85 = 53,20 m’OOOH, / ‘

ine28. Juni 1958 M

Beugcsten: e

L

m- umbauter Reums

Gesamtbaukosten: 53,20 m° x 90,~— DM = 4.800,-- DN
Rohtaukoaten: 50% von 4.800,-- D4 = 2.400,-~ DM

G oeh, den 2. 5. 1966

Baaherr / Flanfertiger g nzMeesters
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Einfamiliendoppelhaushalfte mit Garage
47574 Goch, NordstralRe 78

Ableitung NHK 2010

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Objekt : NordstraBe 78, 47574 Goch

Baujahr: 1931
Modernisierungsgrad: 8 Punkte
sonstige Bauteile vorhanden

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aullenwande 0,6 0,4 23
Dacher 0,8 0,2 15
Aulentiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Turen 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
Fullboden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 2.01/2.03 626 6% 798 %61 1200
Gebaudestandardkennzahl 2,31

AuRenwénde 0,6 X 23% x 696 + 0,4 X 23% X 798 169 €/m? BGF
Déacher 0,8 x 15% x 696 + 0,2 x 15% x 798 107 €/m? BGF
AuRentlren und Fenster 1x 11% x 696 77 €/m2 BGF
Innenwande und Tiren 1x 11% X 696 77 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen [1 x 11% x 696 77 €/m? BGF
Fullboden 0,5 x 5% x 696 + 0,5 x 5% x 798 37 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1X 9% x 798 72 €/m2 BGF
Heizung 1 X 9% X 696 63 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 798 48 €/m? BGF

Kostenkennwert (Zwischensumme)

727 €/m? BGF

Zu- und Abschlage zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart
- Anlage 5, Sachwertmodell NRW -

© AGVGA.NRW / GA Dortmund
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727 €/m? BGF
Ziff. 2.1 - Berucksichtigung eines fehlenden Drempels 6,2 % von 727 €/m?|  -45 €/m? BGF
| Kostenkennwert aufsummiert| 682 €/m? BGF

Stand 01.01.2019
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