Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Kleve

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstuck HeerstraBe 61 in 47533 Kleve

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Eigentiimer

Bimmen 35 45 -Erbengemeinschaft-

Bimmen 35 56 Adriane Verfurth geb. van der Hoeven
Bimmen 35 57 Astrid Thyssen

Christine Boskamp geb. Verflirth
Maria Metz geb. Verflrth

Josef Verflrth
Karin Hubbers geb. Verflrth
Roland Verfiirth
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bimmen 1 428, 517, 618

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Kleve besetzt mit

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

hat in seiner Sitzung am 22. April 2026, nach Besichtigung der Liegenschaft, in nichtoffentlicher
Beratung ermittelt:

Der Verkehrswert des vorgenannten Grundbesitzes betragt zum Qualitiats- und Wertermittlungs-
stichtag 22. April 2026, unter Berlcksichtigung der in der nachstehenden Begriindung erlauterten
wertbeeinflussenden Kriterien und Rechte:

670.000 €



Aktenzeichen: G 24-25 Bewertungsobijekt: 47533 Kleve, Heerstralle 61
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1 Ermittlung des Verkehrswerts
1.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fiur das bebaute Grundstick ,Heerstralle 61“ in Kleve-Bimmen

zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 22. April 2026 ermittelt. Zu dem Grundbesitz gehdren
noch zwei landwirtschaftliche Nutzflachen (Griinland), wie aus Anlage 13.2 ersichtlich.

Grundstiicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Bimmen 35 45

Bimmen 35 56

Bimmen 35 57

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Bimmen 1 428 3.593 m?
Bimmen 1 517 1.241 m?
Bimmen 1 618 24.212 m?

Das Grundstick wird ausschlieR3lich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilberei-
che aufgeteilt.

Bezeichnung der Bewertungsteilbereiche Bebauung/Nutzung Flache
Wohnbauland anteilig (Flurstlick 428) Wohnhaus mit Stall 1.560 m?
Wohnbauland inkl. Wegeflache anteilig (Flurstiick 428) Huhnerstall/Schuppen 2.033 m?
Grinland, Flurstiick 517 unbebaut 1.241 m?
Grinland, Flurstiick 618 unbebaut 24.212 m?
Summe der Bewertungsflachen 29.046 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 gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

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

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

Des Weiteren sind zur Wertermittlung, die vom Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis
Kleve ermittelten, wesentlichen Daten aus der Kaufpreissammlung (soweit erstellt und verfiigbar)
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 Grundsticksmarktlage am
Wertermittlungsstichtag und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage auf dem freien Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt erzielbar gewesen sein durfte.
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3 Allgemeine Angaben

wesentliche
rechtliche
Grundlagen

Rechte an Karten und
Kartenausschnitten

Auftraggeber
Auftrag vom

Grund der Gutachten-
erstellung

Wertermittlungs-
stichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Orts-
besichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Besichtigungsumfang

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

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVQ)

Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)

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

Amtsgericht Kleve
23. Oktober 2025

Ermittlung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteigerung

22. April 2026

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

Dies kann ein gegenwartiger oder ein vergangener Zeitpunkt sein. Bei
einem in der Vergangenheit liegenden Wertermittlungsstichtag sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse und die fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten mal3geblich, die zum damaligen Zeitpunkt vorgelegen ha-
ben.

22. April 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-
mittlung maRgebliche Grundstiickszustand, insbesondere auch der Zu-
stand der Bebauung (Ausstattung, allgemeiner Zustand, Schéden) be-
zieht. Bei einem in der Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag ist
der Grundstickszustand maRlgeblich, der zum damaligen Zeitpunkt
vorlag.

22. April 2026
Neben dem Gutachterausschuss war einer der Eigentimer und sein
Neffe anwesend.

Innen- und AulRenbesichtigung

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Unterlagen

Ermittlung der
Berechnungsgrofen

Katasterauszige, eigene Aufmalle und Ausziige der amtlichen Bau-
akte

Die mal3geblichen Berechnungsgroflen (Bodenrichtwert, Mietansétze,
Herstellungskosten, Sachwertfaktor etc.) wurden der ImmoWertV, vor-
liegenden Marktanalysen, Statistiken, Grundstucksmarktberichten so-
wie eigenem Datenmaterial entnommen und an die Besonderheiten
des Wertermittlungsobjekts angepasst. Hierbei wurde versucht, die Pa-
rameter bestmoglich zu individualisieren, wobei eine gewisse Genera-
lisierung der zur Verfugung stehenden Daten und Parameter weiterhin
besteht. Um jedoch eine optimale Anpassung des Datenmaterials an
das Wertermittlungsobjekt zu erreichen, kann es durchaus sein, dass
die verwendeten Berechnungsparameter von den verdéffentlichten Da-
ten abweichen oder dass auch Daten benachbarter Kreise herangezo-
gen werden, sofern keine Vergleichsparameter aus registrierten Kauf-
fallen abgeleitet werden konnten.

Die Angaben zur Bruttogrundflache und der Wohnflache wurden den
vorliegenden Unterlagen (Gebdudemal3e aus dem Liegenschaftskata-
ster, Ausziige aus der amtlichen Bauakte etc.) entnommen. Eine Nach-
messung der aufgefiihrten MalRe erfolgte nicht. Lediglich die Lage und
Nutzung der Raume wurde beim Ortstermin Gberprift und ggf. korri-
giert.

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

4.1 Makrolage

Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kreis Kleve
Beschreibung Der Kreis Kleve liegt im Nordwesten Deutschlands an der Landes-

grenze zu den Niederlanden. Er gehdrt zum Regierungsbezirk Dissel-
dorf und ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland. Der Kreis Kleve
verfugt Gber eine breit gefacherte mittelstandische Wirtschaftsstruktur.
Auf einer Gesamtflache von Uber 1.200 Quadratkilometer leben mehr
als 323.000 Einwohner in 16 Stadten und Gemeinden im Kreis Kleve.

4.2 Mikrolage

Ort Kleve
Einwohnerzahl rund 52.028 (Stand: 31.12.2024)
Beschreibung Die Stadt Kleve liegt im Norden des Kreises Kleve. Das Wertermitt-

lungsobjekt befindet sich im Ortsteil Bimmen (rd. 160 Einwohner) un-
mittelbar am Rhein (Landesgrenze) gelegen. Die umliegende Bebau-
ung besteht Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhausern in [andli-
cher Umgebung. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch die
B9 und B220 (iiber K3) und dem Anschluf an die A3 sowie dem Regi-
onalbahnanschluf3 in der Stadt Kleve nebst 6ffentlichem Nahverkehr
gewabhrleistet.

Lage einfache Wohnlage
Art der Bebauung Wohnbebauung mit angebautem Stall
Entfernungen Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmaoglichkeiten, Kindertagesein-

richtungen, Schulen; Krankenhaus, Arztpraxen unterschiedlicher
Ausrichtungen sind in rd. 9-10 km Entfernung in der Kreisstadt Kleve

erreichbar.
4.3 Topographie
Gelandeform eben
Straenfront Eckgrundstick (rd. 74 m entlang der Heerstral3e)
Grundstiicksform unregelmaRig

Hohenlage zur StraBe niveaustrafiengleiche Lage

Grenzverhiltnisse, freistehendes Wohn- und Stallgebaude (ehemaliger Kuh- und Schwei-
nachbarliche Gemein-  nestall), freistehender Huhnerstall mit Garage im hinteren Grund-
samkeiten stlicksbereich gelegen.
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4.4 ErschlieBung
ErschlieBungszustand

Beitragszustand

StrafRenart
StraRenausbau
Anschlisse an Ver-

und Entsorgungs-
leitungen

4.5

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurberei-
nigungs- und Sanie-
rungsverfahren

Denkmalschutz

Planungsgrundlagen

erschlossen

Im aufgefuhrten Bodenrichtwert sind sowohl die ErschlieBungskosten
nach § 127 ff. BauGB als auch die Kanalanschlussbeitrage nach der
Ortssatzung der Kommune enthalten. Das bewertungsgegenstandliche
Grundstuick ist nach aktuellem Kenntnisstand erschliefungs- und ka-
nalanschlussbeitragsfrei und unterscheidet sich daher nicht vom auf-
gefuhrten Bodenrichtwert.

Gemeindestrale

ausgebaut (asphaltierte Fahrbahnfldche)
Kanal,

Wasser,

Strom,
Telekommunikation

Offentlich-rechtliche Situation

Im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Kleve sind It. Fach-
bereich Technik, Abteilung Bauen und Umwelt des Kreises Kleve vom
18.03.2026 keine Eintragungen bezogen auf das Bewertungsgrund-
stlick vorhanden. Der Kreis Kleve weist darauf hin, dass das Kataster
laufend fortgefiihrt wird, spatere Anderungen sind daher méglich.

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

Zu dem Bewertungsgrundstiick besteht nach aktuellem Kenntnisstand
(Einsicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Katas-
terabteilung am 19.03.2026) keine Eintragung im Baulastenverzeich-
nis.

Das zu bewertende Grundstick ist nach aktuellem Kenntnisstand (Ein-
sicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Kataster-
abteilung am 19.03.2026) in kein Bodenordnungsverfahren (Umle-
gungs-, Flurbereinigungs- oder Sanierungsverfahren) einbezogen.

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht in das Geoinforma-
tionssystem der Vermessungs- und Katasterabteilung am 19.03.2026)
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 flr die stadtebauliche Ordnung enthalt (§ 1 (2)
BauGB).

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kleve ist der Grund-
stlcksbereich als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Das bewertungsgegenstandliche Grundsttick liegt nicht innerhalb eines
rechtskraftigen Bebauungsplans, jedoch zum Teil innerhalb der Innen-
bereichssatzung fir den Bereich Ortsteil Bimmen (Heerstral3e-Pohl-
ackersweg) gemal § 34 Abs. 4 BauGB vom 24.02.2023.

Laut Auskunft des Bau- und Planungsamtes der Stadt Kleve, werden
Bauvorhaben entlang der Heerstralte 61 gemal § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) genehmigt.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassi-
gen baulichen Nutzung des Grundstlicks kdnnen durch die zustandige
Bauaufsichtsbehdrde erteilt werden.

Entwicklungssatzung geméald §34 Absatz 4 BauGB im Ortsteil Bimmen

Nachrichtliche Ubernahme (§9 Abs.6a BauGB) Hochwasserrisikoge-
biet und Hinweis diffuser Kampfmittelverdacht sowie vermutetes Bo-
dendenkmal (siehe Anlage 11.4)
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Art und MaB der bauli-
chen oder sonstigen
Nutzung

Entwicklungsstufe

Gebaudeeinmessung

4.6 Grundbuch
Grundbuch von
Blatt

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung Il

Hier sind keine wertauswirkenden Unterschiede zwischen dem zu be-
wertenden Grundstiick und den definierten Merkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiickes vorhanden. Deshalb bedarf es hierzu keiner Modifi-
zierung des Ausgangswertes.

Grundsticke werden nach § 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".

Gebaudeeinmessungen gemal § 16 Vermessungs- und Katasterge-
setz (VermKatG) fur das Wohnhaus und die Garagen sind erfolgt. Nach
Auskunft der Katasterbehdrde existieren Daten zu den Einmessungen.

Bimmen
35

Lfd. Nr. 45
Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache, Heerstrale 61

Lfd. Nr. 56
Landwirtschaftsflache, Hinter dem Deich

Lfd. Nr. 57
Landwirtschaftsflache, Arntz Weide, Klever Stralte, Heerstralke 61, Pa-
penkamp

Eigentimerverzeichnis

Ifd. Nr. 4, 5, 6: Ifd. Nr. 56 des betroffenen Grundstlcks
Grunddienstbarkeit (Gehrecht, Fahrrecht und Recht zum Viehtreiben)
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Bimmen Flur 1 Flur-
stlick 520 (Bimmen Blatt 69)

den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Bimmen Flur 1 Flurstiick
606 (Keeken Blatt 43)

den jeweiligen Eigentimer des Grundstlcks Bimmen Flur 1 Flurstick
607 (Bimmen Blatt 9)

Bezug: Flurbereinigung Kleve-Landesgrenze und vorzeitiger Ausfih-
rungsanordnung vom 11.04.2008 (ONr. 16/00).

Gleichrangig untereinander eingetragen am 16.12.2009

Ifd. Nr. 7
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Kleve - 27 K 3/25).

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Abteilung Il

Ifd. Nr. 3

Aufgrund Auszug aus dem Flurbereinigungsplan - Flurbereinigung
Kleve-Landesgrenze - und vorzeitiger Ausfihrungsanordnung vom
11.04.2008 (ONr. 16/00) lastet das Recht an Stelle auf den Grundstu-
cken Ifd. Nrn. 47, 52, 53, 54, und 55 nunmehr auf den Grundstucken
Gemarkung Bimmen Flur 1 Flursttck 608 (Blatt 36) und 613 (Blatt 69).
Daher nach Blatt 36 und 69 Gbertragen am 16.12.2009.

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

4.7 Rechtliche Gegebenheiten

nicht eingetragene
Lasten oder Rechte

Baugenehmigung

Sonstige nicht eingetragene Lasten, Rechte, Wohnungs- oder Mietbin-
dungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Aus-
kunft des Auftraggebers nicht bekannt. Diesbezlglich sind antragsge-
maf keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen anzustel-
len.

Die Voraussetzungen der Baugenehmigung und die Ubereinstimmun-
gen des ausgeflihrten 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 Einrichtungsgegenstande 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 steht schon seit mehr
als sechs Jahren leer.
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5 Bewertungsmerkmale des Gebaudebestands
5.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibung sind Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
vorliegende Bauakten und darin enthaltene Beschreibungen.

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

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

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

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

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

5.2 Gebaudebeschreibung

5.2.1 Allgemeines

Objekt- / Gebaudeart Einfamilienhaus mit angebautem Stall und Wirtschaftsgebaude
Nutzungsart Wohnnutzung
Bauweise freistehend
Baugenehmigung / 1960: Bauantrag Wohnhaus mit Stall und Schuppen
Baujahr 1961: Rohbauabnahme
1961: Gebrauchsabnahme
Konstruktionsart massiv
Bau- und Unter- einfach

haltungszustand

Energieausweis lag nicht vor
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5.2.2 Keller
Unterkellerungsart

Fundamente

5.2.3 AuBenwande

Umfassungswande /
AuBenverkleidung

Warmeschutz /
Dammung

5.2.4 Dach
Dachform
Dachkonstruktion
Pfetten und Trager

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre

Dachgeschossdecke

Dachgeschossausbau

Treppe zum nicht aus-

gebauten Dachge-

schossbereich (Wohnen)

Dachdammung

nicht unterkellert

Beton B 120 (Kiesbeton)
Betonfundament- u. -bodenplatte

Massivmauerwerk, 17er Hohlblocksteine, 12er Klinker, Luftschicht,
Teerpappe (nach W&rmeddmmverordnung aus dem Baujahr)

Dachgeschoss Uber dem Stallbereich, Aulenwand im Drempelbe-
reich mit Welleternitplatten geschlossen

aus heutiger Sicht nicht zeitgemafRer Warmeschutz

Satteldach, Dachneigung: ~23°

holzkonstruktiv

Holzausfiihrung

Betondachziegel

Dachentwasserung mittels Rinnen und Fallrohren
Holzkehlbalkenlage

zu Wohn- und Schlafzwecken (Teilausbau)

Einschubtreppe (defekt) Uber Wohnbereich ins Dachgeschoss,

vom Obergeschossbereich des Wohnhauses direkter Zugang ins
Dachgeschoss uber dem Stall

vom Stall aus ist das DG uber eine an der Wand befestigten Leiter

erreichbar

keine DAmmung und Folie

5.2.5 Fenster und AuBentiiren

Eingangstiire

Fenster

Warmeschutz

einfligeliges Kunststofftlrelement inklusiv Isolierglasfillung
Stall: zweiflugeliges Holztor, mehrere Holzturen als Zugang

Aluminiumfenster (~7980) inklusiv Isolierglasflillung mitsamt Holzroll-
laden, Rollladen manuell bedienbar, Natursteinfensterbank

Dammung entsprechend der zum Zeitpunkt des Fensteraustausches
gultigen Warmeschutzverordnung
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5.2.6 Innenwande und -tiiren

Innenwénde 17er und 12er Hohlblock- bzw. Klinkersteine
Innentiren Holzturen inklusiv Holzumfassungszargen aus Baujahr, weil® gestri-
chen

5.2.7 Deckenkonstruktion und Treppen

Erdgeschossdecken Stahlbetonausflihrung Gber Wohnhaus und Stall

Ober- und Dachge- Holzbalkendecke Uber Wohnhaus

schossdecke

Deckenflachen EG: Mineralputz inklusiv Anstrich sowie Holzvertafelung vor allem im
Obergeschoss

Geschosstreppen EG/OG: offene, einlaufige Holztreppe mit einseitigem Holzgelander,

Holztrittstufenauflage mit Antritts- und Austrittsviertelwendelung

5.2.8 FuBboden

Bodenbelag Oberbodenbelagsausstattung (Fliesen, Kunststoffbelag, Teppichbo-
den, Laminat) auf schwimmendem Estrich

5.2.9 Sanitareinrichtungen

Sanitareinrichtungen EG: DU/WC Wohnen: techn. einfache Installationsausfiihrung
und zeittypische Raum- und Objektausstattung aus 2010,
WC im Stall: einfaches WC mit Handwaschbecken im Stall-
bereich (Ausgang zum Garten)

OG: Anschlisse bis ins OG gefihrt, kein Badeinbau vorhanden

Eine umfassende Strangsanierung erfolgte offensichtlich bis zum
Wertermittlungsstichtag nicht.

5.2.10 Heizung

Heizung konventionelle Olheizung, wandhéngende Brotje-Brennwerttherme
Typ: V 30 aus dem Jahr 1974
Oltank: ein Behalter, Metall, Fassungsvermdgen 8.450 L
Aufstellort Stall (vor Um- und Einbau der Olheizung Hochkeller)

Die Heizung ist veraltet und entspricht nicht mehr den aktuellen Anfor-
derungen zum Brennwert bzw. Energieverbrauch und —effizienz und
sollte ausgetauscht werden.

Warmwasser- Brauchwasserversorgung Uber Durchlauferhitzer
versorgung
Kamin gemauerter Schornsteinkopf oberhalb Satteldacheindeckung
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5.2.11 Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation

5.2.12 Modernisierungen
Haustiire/Fenster
DU/wWC

Heizung

Technisch einfache Installationsausflihrung und veraltete Objektaus-
stattung mit Brennstellen, Schalter und Steckdosen in allen Rdumen.
Die Elektroinstallation entspricht hinsichtlich Anzahl der Steckdosen
und Lichtausgénge sowie des Zahlerschranks einem einfachen Stan-
dard. Eine umfassende Sanierung der elektrischen Leitungen hat
nach Aussage der Eigentiimer nicht stattgefunden.

Haustire 2008 ausgetauscht, Fensteraustausch tberwiegend 1980
im Erdgeschoss 2010 erneuert

1974 auf Olheizung umgestellt

5.2.13 besondere Bauteile und sonstige Anlagen

besondere Bauteile

Sonstige Anlagen

Balkon: Stahlbetonkragplatte inkl. Estrichlage einschl. umlaufendes
Stahlschutzgelander nebst Kunststoffstreben

WC, Nebenraume wie HWR und Heizung befinden sich im Stalltrakt

5.2.14 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Nebengebaude

AuBenanlagen

freistehender Hihnerstall mit Gerateschuppen (Garage)

Vorgartenflache vor dem Wohnhaus vollflachige Raseneingriinung,
kniehohe gemauerte Eingrenzung, Beton und Kiesflachen,

kleine gepflasterte Terrassenflache (unter Balkon) Rasenflachen, Be-
pflanzung, Einfriedung

5.2.15 Baumangel und -schaden

Baumangel/
Bauschaden

5.2.16 Besonderheiten

Besonderheiten

Baumangel/-schaden

Innstandhaltungsstau aufgrund des langen Leerstandes (6-8 Jahre)
(Feuchteschéden), Putz an Wanden im EG 16st sich (Flur zum Wohn-
bereich, Diele)

Schaden im ausgeb. Dachbereich, Schimmel u. Feuchteschaden
Uberprifung Heizung und Elektro auf Funktion (veraltet)

erhebliche energetische Mangel

ein Zimmer im Obergeschoss ist nicht ausgebaut, dient als Speicher-
raum

Grundstucksflache ist im hinteren Bereich als Bauland ausgewiesen
(Innenbereichssatzung)
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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 grundsatzlich eines oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

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

marktwertbildendes Bei bebauten Grundstlcken ist fir die Wahl des Wertermittlungsver-

Verfahren fahrens und fur die grundlegenden Daten der Wertermittlung die kunf-
tige Nutzung des Grundstiicks mafigebend, die im Rahmen der recht-
lich zulassigen Nutzung unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise, ins-
besondere unter vernunftiger Beriicksichtigung der Eignung des vor-
handenen Bestands, Ublicherweise realisiert wird.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschafts-ver-
kehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert der Gebéude, der sons-
tigen Anlagen und der baulichen AuBenanlagen) ermittelt. Zudem sind
gegebenenfalls besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
zu berucksichtigen.
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7 Ermittlung des Bodenwerts
71 Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel gemal’ § 40 (1) im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstlcke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsttck hin-
reichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen. Der Wert eines Baugrundstlcks wird durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren
beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kbnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Unter-
suchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl
von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich gilt auch fur den vorliegenden Fall, aus Grinden des
seit langem bebauten Gebietes, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht
zur Verfligung steht. Eine Vergleichswertermittlung nach § 40 (1) ImmoWertV kann hier also nicht
zum Ziel fihren.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigne-
ten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte (§ 13
ImmoWertV) sind Bodenwerte in Euro je Quadratmeter. Es sind aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Bodenwerte fur Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhaltnissen. Sie beziehen sich auf erschlossene, normal geformte Grundstlicke. Die
oOrtlich unterschiedlichen ErschlieBungsbeitrdge fur Kanal und Strale sind darin enthalten. Ein
Richtwert ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundstiick). Abweichungen des einzelnen Grundstlickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften - wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 baulicher Nutzung, Boden-
beschaffenheit und Grundstlicksgestaltung (insbesondere Grundstiickstiefe und -gré3e) - bewir-
ken Zu- oder Abschlage vom durchschnittlichen Richtwertniveau. Nahezu jede zonale Bodenricht-
wertangabe ist wegen der vorhandenen Kaufpreisinhomogenitat innerhalb der jeweiligen Zone mit
einem +/- zwanzigprozentigen Streubereich behaftet.

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

7.2 Bodenrichtwert

Richtwert Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat zum 01.01.2026 im Be-
reich der Bewertungsimmobilie einen zonalen Bodenrichtwert in
Hohe von 130 €/m? festgestellt.

Richtwerthummer 360049
Tiefe des Richt- 35m
wertgrundstiicks
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7.3 Ermittlung des Bodenwertansatzes

Differenzen zum
Bewertungs-
Grundstiick

Bodenwertansitze

Bodenwert

Laut Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte im Kreis Kleve ist die Abhangigkeit des Boden-
werts von der Grundstlckstiefe zu berucksichtigen. Er weist fur Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke fur Grundstlckstiefen zwischen
30 m und 60 m entsprechende Umrechnungskoeffizienten aus.

Von den 3.593 m? des Flurstlicks 428 sind im Liegenschaftskataster
1.560 m? als Flache gemischter Nutzung/Gebaude- und Freiflache
Land- und Forstwirtschaft ausgewiesen Die restlichen 2.033 m? sind
als Landwirtschaft /Grunland ausgewiesen.

Das Wohn- und Stallgebaude (Flurstiick 428) befindet sich am Rande
des Ortskerns von Bimmen. Die Gebaude- und Freiflache umfasst im
Wesentlichen die Gebaudeteile Wohnhaus mit Stall und einen Gar-
tenanteil. Die Restflache von 2.033 m? wird zurzeit als Grinland ge-
nutzt.

Diese restliche Grinlandflache des Flursticks 428 von 1.858 m? (ab-
zgl. der fiir die ErschlieBung des dahinterliegenden Griinlandes/Bau-
landes notwendigen Wegefldche, 2.033 m? - 175 m? = 1.858 m?) ist
seit Februar 2023 als Bauland (Innenbereichssatzung) mit einem ak-
tuellen Bodenrichtwert von 130 €/m? ausgewiesen. Fir die Erschlie-
Rung dieser im hinteren Grundstlicksbereich liegenden Baulandfla-
che werden rund 175 m? als Wegeflache mit 10 €/m? angesetzt.
Zusammen entspricht das auf die Hinterland Flache bezogen, einem
Quadratmeterpreis von rund 120 €/m>.

Das Bodenwertniveau des in nachster Nahe gelegenen Grinlandes
entspricht nach Einschatzung des Ausschusses der Wertigkeit des
umliegenden landwirtschaftlichen Bodenwertniveaus (Bodenrichtwert
fir Griinland im Kreis Kleve: rd. 7,00 €/m?).

Auf Basis der vorgenannten Bodenwertansatze wird folgender Bo-
denwert der bewertungsgegenstandlichen Immobilie zum Wert-
ermittlungsstichtag 22. April 2026 als angemessen und marktgerecht
beurteilt:

1.560 m? anrechenbare Baulandflache Vorderland: 130 €/m?

2.033 m? anrechenbare Baulandflache Hinterland: 120 €/m?
(inkl. 175 m? Wegefldche)

1.241 m? Grunland: (Flurstiick 517) 7 €/m?

24.212 m? Grunland: (Flurstiick 618)

7 €/m?

Das entspricht einem Grundstiickswert fiir den bebauten Grund-
stiicksbereich entlang der HeerstraBRe (Vorderland) von 202.800 €.

und einem Grundstiickswert fiir den hinteren Grundstiickbereich
(Hinterland, innerhalb der Innenbereichssatzung) von 243.960 €.
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7.4 Methodik des Sachwertverfahrens

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

Baunebenkosten
(BNK)

Restnutzungsdauer
(RND)

Alterswert-
minderungsfaktor

bauliche AuRen-
anlagen / sonstige
Anlagen

Die Normalherstellungskosten (§ 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-
maR § 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 gehdren auch die Baunebenkosten, insbesondere Kos-
ten flr Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Geneh-
migungen. Die Baunebenkosten hangen von den Gesamtherstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen und damit von der Bau-
ausfuhrung und der Ausstattung der Gebdude 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 ordnungsgemalier 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 malfdgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefuhrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lage zu ermitteln (Alterswertminderungsfaktor gemaf3 § 38 Im-
moWertV).

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Auflenanlagen (§ 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.
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7.5 Methodik der Marktanpassung

allgemeine
Marktanpassung
(§ 7 (1) ImmoWertV)

Marktanpassung

(§9 (1) oder§ 7 (2)
ImmoWertV)

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

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

Die Beriucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwerts insbesondere durch den Ansatz eines Sachwertfak-
tors.

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 nicht ausreichend an die Wertverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag anpassen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwerts eine Marktanpassung durch geeignete In-
dexreihen oder 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 Modellansatzen abweichen. Be-
sondere objektspezifische Merkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei

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

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

Nach herrschender Meinung werden diese Einflisse im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als unmittelbar mit dem Marktwert im Zusammen-
hang stehend beurteilt.
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8 Nachweis der Berechnungen

8.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der ausgewiesene Bodenrichtwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 130 €/m?2.

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 22. April 2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand

Wohnbauland 3.418 m? 130 €/m? 444.340 €
Wegeflache 175 m? 10 €/m? 1.750 €
3.593 m? 446.090 €

abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)

abgabenfreier mittlerer Bodenwert 124,16 €/m?

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster Abgabeermittlungsstichtag 124,16 €/m?
x 1,00
abgabenfreier relativer Bodenwert 124,16 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert 124,16 €/m?
Grundstiicksflache x 3.593 m?
abgabenfreier Bodenwert = 446.000 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22. April 2026 insgesamt rund
446.000 €.
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8.2 Sachwertermittiung

8.2.1 Sachwertberechnung

Wohnhausteil Wohnhausteil
Gebaudebezeichnung zweigeschossig eingeschossig
(Gartenseite) (Stral3enseite)
Berechnungsbasis

e Bruttogrundflache (BGF) 143,97 m? 107,56 m?

Baupreisanpassungsfaktor
(Preisentwicklung seit 2010 It. Baupreisin- 1,907 1,907
dex Bund, November 2025)

e Regionalfaktor 1 1
Herstellungskosten-Umrechnungsfaktor 1,907 1,907
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 669,97 €/m? BGF 904,69 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.277,63 €/m? BGF

1.725,24 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 183.940,39 € 185.566,81 €
e besondere Bauteile 8.000,00 €
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 191.940,39 € 185.566,81 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre 17 Jahre
e Prozentual 78,75 % 78,75 %
e Betrag 151.153,06 € 146.133,86 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebéaude) 40.787,33 € 39.432,95 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 40.787,33 € 39.432,95 €

Gebaudebezeichnung

angebauter Kuh- und Schweinestall

Berechnungsbasis

e Bruttogrundflache (BGF) 336,12 m?
e Baupreisindex (BPI) 22.04.2026 1944
(2010 = 100) : 100 ’

e Regionalfaktor 1
Herstellungskosten-Umrechnungsfaktor 1,944
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 222,95 €/m? BGF

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

433,41 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebadude 145.677,77 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 145.677,77 €
Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre
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e Prozentual 78,75 %

e Betrag 114.721,24 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebéude) 30.956,53 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 30.956,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 111.176,81 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 15.000,00 €
(vgl. Abschnitt 8.2.7)
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 126.176,81 €
Bodenwert (Flurstiick 428 anteilig 1.560 m?) + 202.800,00 €
Grundstuicksteilbereich entlang der Heerstralle
(vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert = 328.976,81 €
Sachwertfaktor (vgl. Abschnitt 8.2.8) X 1,04
Anpassungsfaktor gemaR §7 (2) InmoWertV X 0,98
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
(vgl. Abschnitt 8.2.10) = 335.556,35 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 32.000,00 €
(Bauméngel und Bauschéaden vgl. Abschnitt 8.2.10)

= 303.556,35 €
Sachwert
(Flurstiick 428, anteilig Vorderland) rd. 304.000,00 €
Bodenwert (Flurstiicks 428 anteilig 2.033 m? Hinterland) + 243.960,00 €
Grundstuicksteilbereich innerhalb der Innenbereichssatzung
(vgl. Bodenwertermittlung)
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(ErschlieBungs- u. Freilegungskosten vgl. Abschnitt 8.2.10) - 56.000,00 €
Sachwert = 187.960,00 €
(Flurstiick 428, anteilig Hinterland)
Sachwert Flurstiick 428 gesamt = 491.960,00 €

(304.000 € + 187.960)
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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) fiir den
zweigeschossigen Wohnhausteil (Gartenseite)

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,00 % 1,00

Dach 15,00 % 0,15 0,85

rFeennster und Aulentu- 11,00 % 0,90 0.10

:r;r:]enwande und -ti- 11,00 % 1,00

Deckenkonstruktion 11,00 % 0,10 0.90

und Treppen

FuRboden 5,00 % 0,50 0,50

Sanitareinrichtungen 9,00 % 0,30 0,70

Heizung 9,00 % 0,50 0,50

Sonstige technische 6.00 % 1,00

Ausstattung

Prozentanteile 100,00 2,25 % 73,45 % 24,30 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Anbauweise: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Gebaudetyp: 1.32 Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht
unterkellert
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 620,00 €/m? BGF 2,25 % 13,95 €/m? BGF
2 690,00 €/m? BGF 73,45 % 506,81 €/m? BGF
3 790,00 €/m? BGF 24,30 % 191,97 €/m? BGF
4 955,00 €/m? BGF
5 1.190,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010: 712,73 €/m? BGF
| gewogene Standardstufe: 2,2

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 712,73 €/m? BGF €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie

Berucksichtigung des Grades der Nutzbarkeit des | + -6,00 %
nicht ausgebauten Dachgeschosses
Gesamtanpassung -6,00 %

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude:

669,97 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir den
eingeschossigen Wohnhausteil (Stral3enseite)

Ermittlung des Gebdudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aullenwande 23,00 % 1,00

Dach 15,00 % 0,15 0,85

rFeennster und Aulenti- 11,00 % 0,90 0.10

Innenwande und -tU- 11,00 % 1,00

ren

Deckenkonstruktion

und Treppen 11,00 % 0,10 0,90

FuRbbdden 5,00 % 0,50 0,50

Sanitareinrichtungen 9,00 % 0,30 0,70

Heizung 9,00 % 0,50 0,50

Sonstige technische 6.00 % 1.00

Ausstattung ’ ’

Prozentanteile 100,00 2,25 % 73,45% 24,30 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Anbauweise: freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Gebaudetyp: 1.21 Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 €/m? BGF 225% 17,78 €/m? BGF
2 875,00 €/m2 BGF 73,45 % 642,69 €/m2 BGF
3 1.005,00 €/m2 BGF 24,30 % 244 .22 €/m? BGF
4 1.215,00 €/m2 BGF
5 1.515,00 €/m2 BGF

gewogene, standardbezogene NHK 2010: 904,69 €/m? BGF
| gewogene Standardstufe: 2,2

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude:

gewogenen NHK-Werts

904,69 €/m?> BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir den
angebauten Stall (ehemaliger Kuh- und Schweinestall)

Ermittlung des Gebdudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 20,00 % 1,00

Dach 20,00 % 1,00

Fenster und AuRenti- 15,00 % 1,00

ren bzw. -tore

Innenwande 10,00 % 1,00

Deckenkonstruktion 5,00 % 1,00

FuRboden 5,00 % 1,00

Abwasser-, Wasser-, 500 % 1,00

Gasanlagen

Warmeversorgungs- 5.00 % 1,00

anlagen

lufttechnische Anla- 500 % 1,00

gen

Starkstrom-Anlage 5,00 % 1,00

nutzungsspezifische 500 % 1,00

Anlagen

Prozentanteile 100,00 100,00 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Anbauweise: Landwirtschaftliche Betriebsgebaude
Gebaudetyp: 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1
2
3 245,00 €/m? BGF 100,00 % 245,00 €/m? BGF
4 270,00 €/m? BGF
5 350,00 €/m* BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010: 245,00 €/m? BGF
| gewogene Standardstufe: 3,0

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 245,00 €/m? BGF €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie

Berlcksichtigung eines vorhandenen oder nicht + -3,00 %

vorhandenen Drempels

empirische Korrektur + -6,00 % | ohne technische Anlagen
Gesamtanpassung -9,00 %

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude: 222,95 €/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. Demgemaf} werden die
bisher nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes bisher nicht berlck-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile nachfolgend einzeln erfasst. Bei al-
teren und/oder schadhaften Bauteilen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung dies-
bezlglicher Abschlage.

Gebaudezuordnung: zweigeschossiger Wohnhausteil (Gartenseite)

geschitzte

besondere Bauteile Neuherstellungskosten

Balkon (einschlie8lich Gelénder, Abdichtung und Belag) 4.000,00 €
Uberdachung Balkon 4.000,00 €
Summe 8.000,00 €

8.2.4 Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir den zweigeschossigen Wohnhausteil

Das 1961 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktraster-
methode geméal Anlage 2 der ImnmoWertV) eingeordnet.

Ausgehend von den < 1 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
,nicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1961 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude
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).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnhaus hinten
(Gartenseite)“ in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren zu
Grunde gelegt.
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8.2.5 Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir den eingeschossigen Wohnhausteil

Das 1961 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktraster-
methode gemé&l Anlage 2 der ImmoWertV) eingeordnet.

Ausgehend von den < 1 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
,nicht modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1961 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude
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).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Wohnhaus (Stra-
Renseite)“ in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren zu Grunde
gelegt.

8.2.6 Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir den angebauten Stall

Das 1961 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktraster-
methode geméal3 Anlage 2 der InmoWertV) eingeordnet.

Ausgehend von den < 1 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
Lhicht modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1961 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert* ergibt sich fur das Gebaude
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).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,angebauter Stall®
in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren zu Grunde gelegt.
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8.2.7 AuBen- und Nebenanlagen

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

AuBen- und Nebenanlagen Zeitsachwert
Hausanschlisse, befestigte Flachen, Terrassenbereich unter Balkon, 9.000,00 €
Einfriedung, Rasen/Bepflanzungen etc.

Hihnerstall, Garage 6.000,00 €
insgesamt geschatzter Zeitsachwert der AuBen- und Nebenanlagen 15.000,00 €

8.2.8 Begriindung des Sachwertfaktors

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjekts ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen den
nach Kostengesichtspunkten ermittelten Wert darstellt. Somit ist in der Regel noch die Anpassung
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

Neben der Lage auf dem Grundstliicksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die regionalen
Baupreisverhaltnisse bertcksichtigt. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist dadurch gekennzeich-
net, dass i.d.R. eine Diskrepanz zwischen dem vorlaufigen Sachwert (objektive Berechnung aus
Boden- und Gebédudewert) und dem tatsachlichen Kaufpreis, der durch Angebot und Nachfrage auf
dem Markt zustande kommt, besteht. Zur Anpassung an die aktuelle Marktlage wird der vorlaufige
Sachwert deshalb mit dem zutreffenden Sachwertfaktor multipliziert. Der Sachwertfaktor wird alljahr-
lich vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlau-
figen Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und verdffentlicht.

Aufgrund der Ortsrandlage teilweise in einer Innenbereichssatzung, der Grundstiicksgrofie und Nut-
zung und des Gebaudetyps der Bewertungsimmobilie ist diese allgemeine Marktanpassung mittel
des vorgenannten Sachwertfaktors nicht anwendbar. Sie kann jedoch als Orientierungswert zur
sachverstandigen Schatzung einer objektspezifischen Marktanpassung dienen. Hierbei wurden
auch die bis zum Stichtag zur Verfligung stehenden Daten herangezogen.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2026 fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Sachwert in H6he von rund 330.000 € (~726.200 € +
202.800 €) bezogen auf das Wohnhaus mit Stall und entsprechendem Grundstiicksteil (1.560 m?).
den Anpassungsfaktor bzw. Sachwertfaktor 1,04 veroffentlicht, der auch in Bezug auf die bewer-
tungsgegenstandliche Liegenschaft zunachst zu Grunde gelegt wird.
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8.2.9 Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse

Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt gemaf §7 (1) ImmoWertV im Ver-
gleichswertverfahren durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen,
im Ertragswertverfahren durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertragen und Liegenschafts-
zinssatzen und im Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten nach §7 (1) nicht ausrei-
chend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine
Anpassung nach § 9 (1) Satz 2 ImmoWertV oder eine sonstige Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Der zunachst zu Grunde gelegte Sachwertfaktor wurde aus dem veréffentlichten Grundsticksmarkt-
bericht 2026 des Gutachterausschusses entnommen. In der zugehdérigen Auswertung wurden Kauf-
falle aus dem Jahr 2025 ausgewertet. Demnach beschreiben die in diesem Marktbericht angegebe-
nen Sachwertfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse im Jahr 2025.

Bei einer aktuell durchgeflhrten Auswertung von insgesamt 92 registrierten Kauffallen (I Quartal)
aus dem Jahr 2026 hat der Ausschuss flr Ein- und Zweifamilienhduser mit einem vorlaufigen Sach-
wert in Hohe von rund 330.000 € im Mittel den Sachwertfaktor 1,01 abgeleitet.

Unter Wurdigung aller zuvor erlauterten Umstande und Merkmale der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft beurteilt der Gutachterausschuss den aus Immobilienverkaufen abgeleiteten Sach-
wertfaktor 1,02 in dieser Wertermittlung als marktgerecht.

Angesichts der Abweichung dieses Sachwertfaktors vom zunachst zu Grunde gelegten Sachwert-
faktor aus dem Grundstiicksmarktbericht 2026 wird zur Berlcksichtigung der allgemeinen Wertver-
haltnisse am Wertermittlungsstichtag eine Anpassung mit dem Faktor 0,98 vorgenommen.

8.2.10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Weichen demnach die Merkmale des zu bewertenden Grundstlicks erheblich von den Grundstiicks-
merkmalen ab, die der Ableitung der herangezogenen Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze
oder Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke zu Grunde lagen, und kénnen diese Abweichungen
nicht durch Anpassungsfaktoren berucksichtigt werden, sind alle verbleibenden Abweichungen des
zu bewertenden Grundstiicks als ,besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale“ zu beriick-
sichtigen.
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Besondere Merkmale

Baumaéngel und Bauschiaden

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

Schaden und Mangel, die eine Uber die Ubliche Abnutzung hinausgehende
Verschlechterung eines Gebaudes zur Folge haben, mussen durch beson-
dere Abschlage berlcksichtigt werden. Eine unmoderne oder nicht funktio-
nale Gestaltung bzw. Gebaudeeinteilung kann ebenfalls zu Wertminderun-
gen flhren.

Wirtschaftliche Uberalterung

Ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung kommt in Betracht, wenn
das Wertermittlungsobjekt nur noch eingeschrankt verwendungsfahig bzw.
marktgangig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z.B.
erhebliche Ausstattungsmangel, unzweckmafige Gebaudegrundrisse oder
eine unzweckmaflige Anordnung der Gebaude auf dem Grundstick.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Immobilie ist nach Einschatzung des
Ausschusses angesichts der nachfolgend aufgefiihrten Gebaudemerkmale
ein unterdurchschnittlicher Gebaudestandard bzw. eine wirtschaftliche Uber-
alterung festzustellen:

* mangelnde energetische Eigenschaften (u.a. im Bereich der AuRenwénde
und des Daches)

* Innstandhaltungsstau aufgrund des langen Leerstandes

« Uberpriifung der Heizung (veraltet) und Elektrik auf Funktionsfahigkeit

* Feuchteschaden im Dachgeschoss, Schaden im Bereich des Innenputzes

» Schaden in Du/WC vor allem im Bereich der gefliesten Wande

+ Entsorgung des Huhnerstalldachs (Astbestbelastet)

Baumangel und Bauschaden innerhalb der Verkehrswertschatzung missen
danach bewertet werden, welchen Einfluss sie auf den Kreis der potentiel-
len Erwerber haben.

Angesichts der vorgenannten wirtschaftlicher Uberalterung und der daraus
folgenden Schaden und Mangel halt der Ausschuss insgesamt eine Wert-
minderung von pauschal 25% (20%-30%) vom vorlaufigen Sachwert der
baulichen Gebaude und Aul’enanlage (Wohnhaus mit Stall und Au3enanla-
gen rd. 126.000 €) fur erforderlich. Das entspricht einem Abschlag von rund
32.000 €.

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

Wertbeeinflussung

-32.000 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -56.000

ErschlieBungskosten/Freilegungskosten

Fir die Nutzung als Bauland bzw. fiir die VerauRerung einzelner Teilflachen
im hinteren Grundstlcksbereich sind ErschlieBungskosten (einschl. der Ver-
messungs- und Ubernahmekosten der einzelnen Bereiche) und
Freilegungskosten (Riickbau Hiihnerstall) erforderlich.

Erschlieungskosten: 3,75 m x 50 m = 187,50 m?
187,5 m? x 300 €/m? = 56.000 €

Grundbucheintragung €
Grundbucheintragungen in Abteilung |l

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeiten (Ifd.
Nr. 3, 4-6) beziehen sich nicht auf das Flurstiick 428.

Die Eintragungen, die sich auf die Flurstlicke 517 und 618 beziehen haben
keinen wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert.

Summe -88.000 €
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9 Nachweis der Berechnungen ,,Griinland, Flurstiick 517“

9.1 Bodenwertermittiung

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 22. April 2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stliicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand

Grinland, Flurstiick 517 1.241 m? 7,00 €/m? 8.687 €
1.241 m? 8.687 €

abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)

abgabenfreier mittlerer Bodenwert 7,00 €/m?

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster Abgabeermittlungsstichtag 7,00 €/m?
x 1,00

abgabenfreier relativer Bodenwert 7,00 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert 7,00 €/m?

Grundstiicksflache x 1.241 m?

abgabenfreier Bodenwert = 8.687 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.April 2026 insgesamt 8.687 €.
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10 Nachweis der Berechnungen ,,Griinland, Flurstiick 618

10.1 Bodenwertermittiung

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 22. April 2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stliicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand

Grinland, Flurstiick 618 24.212,00 m? 7,00 €/m? 169.484,00 €
24.212,00 m? 169.484,00 €

abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)

abgabenfreier mittlerer Bodenwert 7,00 €/m?

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster Abgabeermittlungsstichtag 7,00 €/m?
x 1,00

abgabenfreier relativer Bodenwert 7,00 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert 7,00 €/m?

Grundstiicksflache

x 24.212,00 m?

abgabenfreier Bodenwert

169.484,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2026 insgesamt 169.484 €.
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11 Verkehrswert

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewen-
deten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag mit rund 670.000 € ermittelt.

Die Lage auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag im Kreis Kleve wurde durch den
Ansatz des aus Kauffallen abgeleiteten Sachwertfaktors berilicksichtigt. Demnach ist das ange-
wandte Verfahren aussagefahig. Der mittels des Sachwertverfahrens ermittelte Verfahrenswert flhrt
nach Einschatzung des Gutachterausschusses hinreichend genau zum Verkehrswert des Werter-
mittlungsobjekts.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiucke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Verkehrswert
Hausgrundstuck (Flurstlick 428 anteilig) Einfamilienhaus mit Stall 304.000 €
Wohnbauland inkl. Wegefl. (Flurstiick 428 ant | unbebaut 187.960 €
)
Grunland (Flurstiick 517) Grunland 8.687 €
Grinland (Flurstiick 618) Grinland 169.484 €
Summe 670.131 €
rd. 670.000 €

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

Gemarkung Flur Flurstiick
Bimmen 1 428, 517, 618

auf der Basis der durchgefiihrten Berechnungen und Untersuchungen zum Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag 22. April 2026 gerundet zu

670.000 €

abgeleitet.

Kleve, den 07. Mai 2026

stellvertretende Vorsitzende, zugleich
die Ubereinstimmung mit der Nieder-
schrift und die darin enthaltenen Unter-
schriften der Gutachter beglaubigend

gez. Lukassen, Gutachter

gez. Opgenorth, Gutachter
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12 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Als weitere Fachliteratur wurde u.a. verwendet:

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

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

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

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

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

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

13.1 Lageubersicht

Dar Gutachterausschuss far Grundsfuckswenle im Krois Kleve

Bewertungsobijekt: 47533 Kleve, Heerstralle 61
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13.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte

@ Der Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte im Krels Kleve G24-25
Lage Heerstrafle 51, 47533 Kleve
Gemarkung Bimrmen
Flur 1
Flurstick 428, 517, 618
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13.4 Ausgabe aus BORISplus.NRW

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Kleve

Massauerallee 15-23, 47533 Kleve
Tel.: D2821/85-629

Leaends o B (T vl qeardvenie. Basmbee | 8md © GooBasis-DE | BKG
= Mehvgearhonsae Bioweae ir £m @ Geobasis NRW
O ausgewbhiter Richt#®t ., Gowerbe f Indusiie | Sandergedieis in € © Dalen der Gutachterausschisse
O risthewerzons "'"'-I 1t :i--rrl' 5 !..: I'.- inn i fir Grundstiickswerie NRW
« | andesretahliche 1&ehe £im
O Gomtndogerse 1 5hen m Aol n 1 T

Abblidung 2: Dedaikarie gemnall gewdihar Arsichi

Ausgabe gefertigt am 26.03.2026 aus BORIS-NAW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse tir Grundsiickswere und des Oberen Gutachierausschusses

zum Immobilienmarkt

in

2

MNordrhain-Wesiialzn
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immabilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Kleve
Westfalen

Massaueralles 15-23, 47533 Kleve
Tel.: D2821/85-628

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Warl

Gamainda Klewa
Postipitzahl ATS533
Gemarkmpsname Bimmen
Orrstenl Birmmon
Bodennchiwernnummer 360049
Bodenrichtwern 130 €/'my?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01
Entwickiungszustand Baure#es Land
Beliragszustand beiragine
Mutziingsart Mischosbiet
Geschosszanl 141

Tiate a5m
Bodenrichiwernt 2um Haupifeststollungszotounkt 120 £fné
Hauptestisteliungszeipunkt 2022-01-M

Tababe ' Fchiwendetnils

Aligemeine Eriuterungen zu den Bodenrichtwerten |Stand 25.01.2023)

Der Bodendchiwen (siehe §186 Baugesetzbuch - BauGB] Ist ein worwiegend aus Grundstickskaulpreisen abgelsiteter
durchschnitfiicher Lagewert fir den Boden, Er ist bezogen aul den Quadratmeter Grundsiicksiiiche (€/m7) eines Grundstiicks
mil definkenem Grundstickezustand (Bodenoentwantgrundsilick) I bebauten Geblaten werden e Bodentichiwenz mi
dem Went ermillell, der sich ergeben wiirde, wann der Boden unbabauwt wame (5195 Abs. 1 BauGE) Bodenrichiwens
beeziehen sich all @lllastentrele Grundsiucks, Flachenhafie Auswirkunges wie 2.8, bei Dendmalberasichssalzungen, LEmzanen,
Bodanpewsgungsaeiialen. Bodsn- uni Grundwasssvarhlinisse sind im Bodant ichiwan berlicksichiial

Die Bodannchiwane warmasn in Alshiwenzonan avsgewiesen. Disss Zonon umitassen Getiae, i nach Artund Mafk dar Nuzung
weilgehand Dberelnstimmearn.

Jadem Bedenrcihwen 1 @ln  basohmaibender Dalansalz augeordnal, der alle wedrdevanien Mardkmake wie 28,
Enwicklungezusand. A und Maf der Nutziung, Geschosszanl. Baulendliele, Grendsilickstldche, sperislle Lags imethalb des
Bodendehiwanzone emhbill. Diese wertbeeinlhssenden Merkmale delineren das Bodentchwengrundsiick

Oaz Lagemeromal des (mwedigan Bodermichiwersgrunastiboks wed in o Regal durch die Pogiion der Bodentichtiwenzahl
visialziart In dar Avwandung ssibet wird die Bodennchmwernzah| dynamisch im Kanenbild da roestallt,

Einzalne Grimdsiicke In giner Bodenrchhwenzona kdnnen In ihwen wearimlevanien Mérkmalen von der Beschmibung
der  Merimale des Hodennohiwerigrundsilcks sbwelchen. Abweichungen des sinpainen Gerundsiicks won  dem
Hocendehiwadgrundsiick in Barug sul die werbestimmengen Eigenschaliien nowidoen Zu- odar Abschlige vom Sodendciwen
Dlege wdnmen abs Unwechnungsvorschrifien dee pewaligen Gulschiomueschusess dbgalsiel warden She werden jedem
Hodensdchiwerdausdnck heiyeligl

Clle Bodanichhwene wemén qamaf §195 Abs 1 BauBE und §37 cer Verornung doer tie smitchs Srendsiickswerarmiiong
Nordvein-Westislen [Grundstickswernaimifiungsvemadnung Mondrhein-Westlalen — GoundWenW D NRW) @Ehich durch den
jewetbgen dnliahen Guiachie rmussenuss r Grondslickawerns besthiotsan LUn v Fantich | i, Dors. i odk

Anspricha gagen e Genghmaqungsoendoon 8. Baupanings- Baugemanmigungs- oo Landwiniachalishendigan kinman
watlar aus den Bodenrichiwanon dan Abgrenzungen der Bosenrichiwerizonen noch aus den sie baschaibendan Bigenschahan
ahgeloiat wamdan

Bodenrichiwerto fir Bauland

Bodannchtwene fir bauresfes Land sind, wenon mic andere angegaben, abgabenfai armitiell. Sie enthalien danach
Emchlisfungsbadrége wnd nElwschuzrechiche Ausglsichsbeirige m Simne vom G127 und §135s BauGHB sowis
Arschlossbesirhge i gle Grundstiicksentwissarung sach dem Kommunalabgabengesatr Nordihain-Wasilialan (KAG NAW) in
Varhingung mit dan oriichen Bairegssarzungan.

Bodenrichtwerie fir Bauerwariungsiand und Rohbauland

Ausgnbe gelerigl am 26.03.2026 aus BORIS-NEW
Das amiliche Informationssysiem dar Gutachterausschiisse ir Grundstlickewsde und das Obaven Gulacherausschissas
zum Imenohilienmark In Mordehain-Westiaken
-3
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Brdgnichasans A dan Emwickiingssostend Baveranungshand und Bobbaybind weedon fr Gebiste srmitmly, i danen fur din
Manr ey dar anthallenen Grundsicke dar Emwickiungegiad hinmichend sicher zugeartiet werden kann und gich marlir &n
Markt genildar has

Bodenrichiwerie [ir Endwirtschalllich genutzie Grundsidcks

Die Bodsprichiweds fUr landwiischaltich gendizie Grundsticks (Bcker- | Grilnland) berlehen sen m Algemensn &kl
getbetetypizone landwirschaftiche Mazilichen in eiel Feldiage, 0r die im Wesenlliener gleiche Muzings- und Wertverpilinsss
vorliagen Und Ole nach s Verwed nge maglahiksion oder den sonstigen LimsiSaden bn abeshbiarer Joil nul landw ktschattichan
Zwecken dienen werden Es wenden dieé gnsObichen Bogenverh@imissa und Bodenglilen des jgweils beradffensn Ralmes
umersiei, Abwelcnungen der ElganschaMen des sinzelnan Grundsticks o den weibestimmenden  Elgenschailen — wie
2B, Zuwegung, Onsranttage, Bodenbaschallanfeil, Homahe, Grundaslckszisonniit = sind dureh Zu- oder Abschidige 2o
berlichsichligen, sowsi sie weitrelsyant sind

In Bodeniichiwer tzonern i landwinschatiichs Grundsiicka kdnnen auch Pidchen enthalian sein, i sine gegeniiber dar [1blichan
landwinschaltichen Nuizung hiherbew. geringerweriige werlalevante Nuizing sutwelsan 12 B, Flachen, die im Zugammenhang
zur Winhnbabauung steben oder sieh in anam Jussinmanhang 2u Enowins: hatilions Halstallen batinden, Flachan KirErbolung-
und Freizaaindichtungen wie Goliplaz noe Flachen, die bareils sine gewisse waislevame Bauerweniung varmuten lzesgen daw,
dlg Ausglechaliicmen Iy Elngifle i Naiur und Landschall paslimmie FIECchan )

Bodenrichiwerie lur forsiwirtsc hatifich genuizie Grundsitcke

Die Bodenrichiwarme Hir Tersiwinschaitliich genuize Grundshioke beamehen sioh im Allgemainen 2 gebisslypische
lomiwinzchatlione Mutrfachan in Wildern, fir dia im Weasanilichan glaighe Midzungs- ungd Wemdemahnisse voillegen und
g2 naen Fran Verwerungsmbgkchisien aded den sonstigen Umsiindan in absshbaner Zad nin loestwintechaliichen ada
Ernalungsrwankan disnen wendan

fie Bodennichiwerle fir orsiwidschsliich genutzie Grundsliicke. begishen sich all den Wenanlell ces Waldbodens afhne
Marhanichis, In hestorischen Richiweden bis inkkisia 2022 kinnen abes nuch Bocenrichiwerle sinschliBich Aubwucns verd lemich
werden, Dipss sind mil ssnem entspechendean Hinweis gehamochne

In Bodenrichiwertzonen U lorswirtischafliche Grundstioxe ko ven such Flacnenanthalten ssin, diesne gegeniber der olkhen
foreiwirschatiichen Mulzung hohertaw. gefingerwedige wereevante Mutzung suiweisen (28 Flachen i Ervolungsund
Freizefismtichiungen wie Golplatz oder Flachen, die berells effte gewiase wertrelsvan|e Baugmwanung vermulen lassan bow. ala
Ausstiiichetiichen i Eingrtifein Mt und Landschiatt bestmmbs Flachen )

Sonslige Flichen

Auch mr Figshen, dis nash sligemsiner Versehrzautessw ng nicht 2n Rechisgeschatben talnehmen s2w. dis In Rechisgeschiten
regalmERlg ungewsinlizhen oder ceratnlizhen Yemain e Lnterlizgen. sing Bodenrishteets sozulziten. Grobene Arssle (2 H
Giemelnbedans- ung Versenrerachzn. Kinken. Messegelinds. Flugnalen. Acraumnalsen, Tagecay. MIRargalEnge) werdsn im
Blgzmzinen als akgens £ong SUsgewBsan.

Kielners Flachen (zH. onlizhe vertehrs- oder [o48le Oemenbedamslidznen; werden im Allgemainen n benashbats
Bzdenrizhteetzonen anderer Art dar Nulzung einbeazzgen; der dof angegesens Hodenrichtier gii 1t slese FlBchan nicht

m Bedsrtglal sclte ein Wedwehrewertgulachien el Ofenllich  bestellien ofer zedifzieren Sachversiindiger fr dis
Gnngstlcaswertermitiung oder belm drllich zustdndigen Oulachterausschuss 10 Grungesidzsewers In AuHreg gegeen wendsn.

Ausgabe geterligt &am 25.03.202E aus HORIZMNAW
Lzs amillizhe Informalicnesysiam der CGutachiersusschises tr Grundsilcsawerts Lng des Oberen Gulachisrausschusses
um Immogilienmarst In Morarhein-Westialen
-
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Der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte im Kreis Kleve

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichiwerte

Bodenrichiwertdefinitinnen

= Dar zonale Bodennichiwert beziehl sich jevwells aul a& angegebens GrundstOcksisfs Abwsichungsn hiervon
sind mil den ua Umreshnungshoeffcientan e berucksshbigan

o s Grundstucksweris mnerhalb ener Bodenreniwertzons kinman bis u o+ J0% yven dem angepetensn
Bodenfichiweil abweichen die Hodenpraise inheifak der ald MRE-Gebiel susgewissensn  Ianen
[Harnbereich ¢] Sogar bis Tu +- 30%

»  Waicht diz GeschossRachenzahl [GFZ) b Mehdamiienhausgrundsicken oder bei germscht genutzien
Grundstickan von der anopgebenen GFZ das Richtwertgiunasticks -ab sind ur BarGohsichboung der
unterschiedchan Wartyarhalin sse Umrechnungskosfiz@nten Zum Angalz 26 brngen Da e das krsgeniol
Fleve pisher leing Umischnungskosfzentsn aul oer Basis regamensr Faufpraise sboslsiel wardsn
honntan, wird empfohlen, das n Anlege 1 der Vegleichswertnichiing beschrabense Mool zur
sachy erstandigen Wildigung giner vom Richiwsrigrundsiiich abweichenden GFL helanczuziehen Der ieg
ileve ist starkl landich gapragt Anders als in Grokstadisn splell Qe GFZ hisf shar #ne untsrgeordnste Rale
Aul dem Grundsiuelamard lasst sieh vorwisgand nur dam en significantar Lintesschiad in den Kaulpresgan
fir Gmnasthcke feststefen  wenn  dis  Grunasiicka mit  einem Mehifamdienhaus  odar - siner
Elgantumewohnungsaniage (mind. 4 Wohneinhaitan hdhers Geschassoahl| bebaul werdsn

& Far Wohnbaulandiachan m den Sndigemainden Emmanch am Bhain und Bess  @e onmilleibar an dat
Bahntrasse der Botuwas-Ling™ llegen, sind Abschiage vor rd. 30% vary Bodannichtwen, b Grundstucken mit
anar Grundstuchshisfe Maner 35 m Abzchlage von rd 50%: Yorzunehmen  Qis wattmindemds ang (st mn 28
m Abstahd woh daf sigentumsrechtiichen Grenze dss Bafmoslandss festosiet, sofem kaing Schal.
schulresnnchiungen vorhandsn sind

o Bei siner wohntmdlichan Tailnutzung siner Gewsrbefldche wid der vierdfoche Flachenantel dai babasule
Flache des Wihngabaudes mil dem doppelian 2onalen Gewerbelandoilwean v aranschlddl

Bauerwartungsland, Rahbauland (§ 3 Abs. 2. 3 Imma'iWerty)

Gl eear gmvaes D ke Soeferanl” e Faslor ) oic moocglizl il Trleek v e Rooeziaabewd ozen
Bzl arwatir jsland eviszrezier, bader Se v <anitel S0 tes a-wzlEn Srrostlckrac-ietchbas des
CLEIPEMaISECILEses T Ara s <laws

Preisindex
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Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Grundstickstisfenkorrekturfaktoren

Gionid: Grundstickstiefenkorrekturfaktor Grund- Grundstiickstiefenkorrekturfaktor
silicks. {in Abnangighisit von der ange- stlicks- {in Abnangighet von der ange-
tiste gebenen Grundsiicksisfsa des Hafe gebenen Giunosl L-l:hsngm des
Richtwemge ndsticks) Bichtwertgrendsiicks)
a0m Hm 40 m I0m Bm 40m
30 1,00 105 109 46 06s 0.5 064
n eR=rd 1,04 108 47 0,85 g 0g3
Iz o8 1,03 1,08 48 084 OE8 ns2
. | 087 102 107 48 084 QBT o0&z
34 047 1.01 108 50 083 056 iR
a5 96 100 108 51 0,52 08 080
36 085 088 104 &2 051 08s 0454
ar 54 088 163 B3 0,80 84 088
a8 083 oar 102 B4 o749 o83 087
3a 0,92 0,96 1,01 &6 018 052 0BG
40 o8 085 1.00 58 0.7 081 086
41 081 085 059 &7 o7 QB0 084
42 @80 054 088 &8 0,74 2.1 083
43 059 083 04ar &9 015 Q78 082
a4 0igg og2 [ ] &0 0,74 a.Fr 0a
45 a7 08 0585
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Nutzungsbedingungen

Fiir BORES-NRW gilt die Lirenz "Datenizenz Dautschiand - Zaro — Version 2.0° {di-defzero-2-0), Sle kdnnen den Lirenziaxkt untet
www govdata dedl-da/zer-2-0 ainsehen

Datenlizenz Deutschland — Zero - Version 2.0
Jede Mutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig,
Die beratigesteften Daten und Matadaten dirfan ir die kommeszislle und nicht kommerzialle Nutzung irsbesondere

. Vervietiatigl, atisgeduckl, prasentien, verindert. bearbeltet sowle an Dritte dbemifel werden,
" mi eigenen Daten und Daten Andares 2usammengaellhn und 2u ssibsiandigan naven Datensdlzen vedbunden warden|

. I intarne und externe Geschifisprozesss, Produkde und Anwendlngan kn GHentichen und nich tentiichen etekfranischan
Netawerkan engebunden wenden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amilichan Vermessungewessns werdan als Gfentiche Aufgabe gem. Vermiatd MNAW und
pebdhrentrel nach Open Daia-Prinzipien dber pnline-Verfahren berefigesiel®. Dées gt Mir DTKI00, DTKS0, DTK2S,
DTH10 NAW, ABK und ALKIS Nuzungsbedingungen: shehe hips:svwww, bezaeg-koaln mew dedb_intemel geobasis)
lizenzbadingungan_fecbass_mw.pol

Fit die OTK 250, DTK 500 gellen dis Mulzungsbedingungen des BKG: © GeoBasisDE | BKG(2020) d-oerby-2-0
Dvew, Qovciate dn/dll-cinoy-2-0) - nipaigdz bkg bund dendes phe'detauldigltale Jopographische-karts- 1-250-000-0250 mimi;
ittt b beendd dainday. phidetaultdigitale-iopographische-barte-1 -500-000-vorlautige-ausgahe-ARE00-- 1083 himl,

e e A Hbs T et el

Ausgabe gefertigt am 26.03.2026 aus BORIS-NAW
Das amtiche Informationssystem der Gutachterausschiisse ir Grundstickswerte und des Oberen Gutachierausschusses
zum Immobilienmarkt in Mordrhein-Westialen
=
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Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Der van Ihnen gewahite Bereich llegt in der Gemelnda/Stadt Klave.
Die gowdhite Adrosse kst Arntz Welde: Papenkamp,

Legends « EneEwal jeschossige Bauwsaize |1 L

o ey

« Wengracnnagge [Laiseen ir g B Geobasis NRW
) mosgewiliier Richtiert ., Gowsaite f Inchrstria | Sondergebinog in L % Daten der Gutachterausschisse
E R ~hewsartonng . f-..--—.r:-n che L;r: :ﬁ::' A1 f ‘1--' fiir Grundstilckswerle NRW
”mmm LN flachanlict SENE A Om
« Flac Afant n e CC———
O Gemeindegrerze e i e 0 1000200030004500

Abipbdung 1; Ubarsichiskarte der Richiwernzone mit Richiwen an Présaniationskoondinale

Ausgabe gelertigh am 26.03.2026 aus BORIS-NRW
Das amiiiche Informationssystem der Gutachterausschiisse ir Grundstickswere und des Oberen Gutachierausschusses
zum Immaobilienmarkt in Mordrhsin-Westialen
S
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LeagEnds » BT vml amariueins Bayssbes in £y © GooBasis-DE | BKG
O @ Geobasis NRW
aLsgewihiter Richtaen © Daten der Gutachterausschisse
O rizewerzons ! filr Grundstiickswerte NRW
« | andesrrenafilicke Uachs 0 £im
O Gemeepres [£h MATb S R

Abbiidung 2: Detaikare gemndl gewdihter Arsichi

Ausgabe gefertgt am 26,03 2026 aus BORIS-NAW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse tir Grundsiickswere und des Oberen Gutachierausschusses
zum Immobilienmarkt in Mordrhein-Westialzn
35
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Erfduterung zum Bodenrichtwerl

Gemiainda Klewva
Postiaitzahl ATE33
Gemarkungsnamea verschisdans
Ol yarschiedena
Bodenrchwarnnummer 380074
Bodanrichiwen T Cimd
Stichtag des Bodenrichiwertes 2026-01-0
Beschreibende Merk maks

Entwicklungazustand Flache der Land- und Forstwirtschali
MNutzungsan Griinland
Bodenrichtwert zum Hauptfeststallungsrestpunkt 56 &m
Heupifestsielungszeiijpunii 2022-01-0

Taboke 1 Fichbeerideiails

Allgemeine Erldutarungen au den Bodenrichtwerten (Stand 25.01,.2023)

Der Bodandohiwen (siehe §196 Baugesetzbuch - BauGH) 181 ein vorwiegend aus Grundstickskaulpreisen abgeleiiater
durchachnitfficher Legewert fiir den Boden. Er il bezogen auf den Duadiaimeter Grundsticksiigche (E'm) ginea Grundsticks
mit definienem Grundstickezustand (Bodendchiwengrundsitick). In bebauten Gebleten warden che Bodennichiwede il
dem Werl ermifiall, der sich ergeben wiinde, wenn der Boden unbebaid wEre (8198 Abs. | BauGB) Bodenrichiwene
beziehen sich aul alilastenireie Grundsilcke. Fléchenhafte Auswirkungen wie 2.B. bel Denkmalbereichssatzungen, LEmaanen,
Hodenbewogungsgebieien, Bodan- und Grundwassenerhainisse sind im Bodennchiwen berdckaschligl

Die Bodannchrasnawardan in Rchiwenzonen ausgewiesan. Diesa Zonan umfassen Gahiate die nach Artund Mai der Nuzung
weiganen s (i berainstirmmean

Jichen  Bodendchiwen il ein beschreibender Dalensalz  dugeordnel, der  alle werirsslsvanion Mermale win 2.8
Enwickiungsrustand An und MA@ dor Nuttung, Geschasseahl. Baulandliels. Grndsilickstidche, spesisile Lags inmerfalb der
Bodennchiwerdzona enihill. Diese warlbesinilussendgen Markmake delinkeren da s Bodemichiwengnindsiich

Das Lagemerkmal des [eweiligen Bodennchiwerigrundeliicks wird (n der Fegel durch die Posiion: der Bodentichwenzanl
visualisiat in der Anwendung selbst wird die Bodennchiwerzahl dynamisch im Kadembid dagestei.

Einzaing Grundstiicke in singr Bodanrichiwenzone kbnnen In fven werdrelevamen Merkmalan von dee Baschrelbung
o Merhmate oes  Bodendichtwerigrundsilcks. aowelchon.  Abwedchungen des sinzeingn  Grondeilchks wvon  dam
Hoosnichiwangrundsiics in Bezug aul die werhastimmansen Eigerschatien bewltken Zy- oder Abschlage vom Bodenrentwen.
Digze konnen aus Umvechnungsvomchrifen des jewelligen Gutachtermusschusses abgaleiat werden Sle werden jedam
Hosanidchiwanausdnck beigedi).

Bie Bodenrcriwene weiden gemal §196 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung lber die amiiiche Gruedsiickeweriermitiiung
Moo Westalen [Goundstilckswareamifungsvemedmmg NordrmwinWestislen — GrindWerdV O NRW) dheich durch den
jeweiligen Grilichen Gulschismisschuss iGr Gintsilickswera besthiossen Und vendfemtliahl (www boiz.nw.dal.

Anspriiche gegenlbar Ganehmigungsbantedan 2.8 Bauplanungs- Baugenshmgungs- oder Landwirischahshendrdin kinnan
wedar aus dan Bodersichiwenen, den Abgrenaungsn dat Bodenrightwertzonen noch gus den g2 peschisibenden Eigenschatian
abspimRn wanrdan

Bodenrichiwere fr Baukand

Booennchiwerie Nir baureifes Land sind, wenn nich anders engegeben, abgabenieel ermilislt. Sie enthalfen danach
Emchiiefungsbelrdge nd nallrschumechtiche Ausglmchsboietige m Sinos von §127 ond §135: BalGH sowia
Anschiusspeirage fir die Grundsilickeenfwassenng rach dem Kommunalapgabengesstz Mordhiein-Westiaion (KAG NEW] in
VerbinGung mit gen driicnen Beliragssatzungen

Bodenrichiweria iir Baverwartungsiand und Rohbauland

Bodandchiwena il den Entwickiungsnestiantd Bayenvariungsland und Fonbaland wemien ir Gatyete armiltell, in denan 10 dia
Mehrieil der enthalienen Grundsilcke del Entwickiungsgrad hinmichend siches zugeordne! warden ksnn und Bk e sin
Mk gebildel had

Bodenrichtwerts flr andwirtschattlich genutzie Grundsilcke

Ausgabe opferhgl am 26032026 aus BOFS -NEW
Das amiliche Informatichasysiem der Guachterausschisse e Grindsdicksswsns und das Obaren Sulachsralusschiissas
zum bmmobiliEnmarkt in Mardehar-Wastaken
-3
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Dip Bodenrchiwens e landwinsohaltlich gamurte Grisndstucke (Acker | Geinland) boziensn sich = Aligemeinen gyl
getsateiymizcha landwirsenahlichs Maziaenen inreler Faldlage, e die im Wasanthonen glaiche Mutrongs- und Wernerhdhnsse
worlisgpan Lnd die nach inren Verweingsmaglaiikeien sdes den sonsfigen Limsifndes i ghashibarsr Fa nur landwirschaflichen
Zwacken dlanon widan. Ex oworsen dis oasibichen Boderverh@inisse und Bodengleen des jeawvails tevolianen Favmes
umersiein, Abweichungen der Bigerschiafen des singalnen Grundsticks o dan watlbesfmmeanden Eiganschalisn - wig
2B, Tuwegunyg, Orsrandiage. Bodanbeschaffanhait, Hofnfine, Grundswickezuschnit — sind durch 2u- ode Abschifge ru
berGicksichiigan, sowail e werrmbsvan sind.

n Bedenrichwarizonan il andwinschaftichs Grundshicks kdnnan aieh Flichan emballen salin. die aine gegentber der Gblichen
lardwirschatiichen Mutzung haherbew. geringerweriioe wertrelavanie Nutzung aliweisen (2 B Flachan. dis im Zusammenhang
Zur Wonnbetnlung siehan ader sich in amam Zusammenhany 2u Bnowinschaltiohen Holstel=n befinden. Flachen fir Erholung:
und Fralzeainrciungen wie Gollplat: ogsr Flichen, dia beraiz sing gewssa werirslevante Bauerwsnung vermiutan lssen bew,
ple AusgechsiiEchen i Eingritée in Maiur und Landachal besimmis Fiachen ).

Bodenrichtwerte I0r forstwinsc Ralilich genutooe Grundsticks

Dle Bodenilenbwana W losiwinschafilcn genuzie Grundsilioks peziahen sich Im Aligemoien 2 gepiamsivpische
foretwischetiiche Nutzischen in Waldern, 10r die Iin Wesanilichan gleiche Nutzungs und Wenverhdiinlsse vorlegen und
gim ngeh feen Venwarungsmbgkchkeden oder den sonsiigan Umstinden Tn absehbarer Zeit nur Ioestwingchatilichen odor
Ernolungs sweckaen disnen waiden.

Die Bodendiohbwerie (it forsiwrischalilich gentlzie Grundsilicke bedenén sich mul den Werdsniell gee Waldhodens obmg
Audwichs: In histanschen Richiweren bisinkhasve 2022 kinnan aber such Bodennchiwene sinschlisBich Auichs verdifenich|
wrrien. Diese sind mil Snem entsprechendan Hinweis gehemmzsichns

I Bodentichawerzonen (i larsiwkischatiche Grundsiucks konnen auch Fldehsn enthalian ssin, dis pne gapenidber dar Ublichan
kyrenwirschaflichan Nutaung nohgshew gatinganwenige wenmisvante Nutzipng aufweizan (2B Flachen e Erholungsiing
Fralxaiannehmungen wis Golptatz sder Flachan, dis bergits aine gawisse wartralevanie Bayenyvanung verminan lassan bew. als
Ausgisichelisenen il Eingefie In Matur und Langscneh hestmmte Fischsn),

Sansiige Flachen

Auch fur FRchan. die nach allgemainar Varkehsalltassung nich an RAechtagaschiafen teinahmen bew. dis n Reafmegeschifien
fegelmaig ungewdhnlichen oder Dﬂf!ﬂ!_'lh'raﬂ Verhdlinisse unleriegen, sind Bodendchiwene abzleien. Grlers Afcale (2.8,
Gemeinbedarts- Wnd Veksfusiiichan, Kinken, Measegetinde, Fllighiifen. Abrawnbaidon, Tagebau. MIBSIigeldnde] weidan im

Algemsinen als cigens fons ausgeeinson.

Kininge: Flicher (= B. adliche Wekehrse odor Inkale GemenbedadsiGehong owecdon in Allgemeicer o benackharks
Bodenrichtestronnn ardorer Art dor Midrong einhorcgen; dor dof argegebens Bodenrichtesn gib fie dicse Fhiickor vicht

m HBedartsizl soliz ein vedehraeeriguzcnien el dferdlizh  beetellten oer zefiizierden Sachversiindigen mr dis
GHJF-.'{EIEG'ENE{[EI'I'I'IHHIJF-Q oder belm orllkzh zustdndigen Juazhteraveschuss 1 Grunastdssewants in SAuArag gegetan wenden.

Ausgabe gelarligh &m 26.03.2088 aus HORISHHW
Lzs amillizhe Informalicnesysiam der CGutachiersusschises tr Grundsilcsawerts Lng des Oberen Gulachisrausschusses
um Immogilienmarst In Morarhein-Westialen
-
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Der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte Kreis Kleve

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwertdefinitionen

Ackariznd

D Bodannchiwarte M0r Ackertand bazahan sich suf Flachan mit emer Ackerzshl bs Tu 80 Punkeen wnd sine
Grundsiochsflache graofor 2 ha. AbwaiChande Kntenan sind mit dan ehgegabanan Komakiurfahkionesn Tu
berbcksichtigen 8us Yerkaufen von Ackerandiacken tber 10 ha konnten angssichis der zu genngsn Anzehi
regestrinrter Kauffate keine Ummechnungskoaffizientan mitels der Rogressionsanalysa abgeleitat werdan Die
erfassien Einzelprase dadten teéndenzisd auf &in hoheres Preisnivead hin, das sich mangels dar unzursichandsn
Detanbasis @doch nicht genauer beschreiten lasst Zur Berocksichtigung dieses Grundsticksmerkmals smphehit
dar Ausschuss sich an vandffantlichten Auswerungsergebnissen in der Fachliteratul zu anan baren

Grinland
Da dis registransn Grinland-Faullale keine signifilkants komelation bezugich der Boniba s owie der

Grundstozlksflachs s wrEn, konnisn dissne Uglich keine omeliutakioren srmittel wenden

Babmenwerts fir Sondernutzungen im landwirtschaftlichan Bersich

Nutzung Werte In EURIm®
Gartnereifidche |& nach Lage (Mord-Sdkipis) 12,00 bis 18,00
Abbauland Sand: oder Auskiesungsfachen 17,50 bis 36,00
Wasserflachen e cesoeidziien e eilvaee 460 biz 5.00
o brmoewdeeer Soniee Al 3,04 bis 16,00

Rahmemwertangabe: © s 1 5%

Galfplatze e

E= 1] el o oy T Y [ ed = o]

B Rahratmwvertangabe: * Lbs
. ) sprtileTe BTogshacien e | )
Epnstige Flachen are ez S e oL ingeeden

WE AT L OTTIMETY
E=] ] ot g ol TR Y i [ ] < o ]

sz I arbe 1bo-rations * der S e in Kspte A 2es a<neller ©uaeh ckmatbeichies des Foeizes Foave,
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Froeisindex

Indexreihe aus den Durchschnittswerten fir Acker- und Grinland in den Jahren 1990 bis 2025

Ackariand

crm’ Ingdex

237 190.0

m
&n
o
L
{e]
=] H
Cadt 0000 | e [0 (LA 22| €

Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Gronland
Jahr cime
1850 185
i 157
a7 14
“ud [

Ackerzan Hormekturfaktoren Fﬂ:hln#urmﬂuﬂdﬂmun
<60 == G0 <1 ha 1ha-2ha 2 ha-10 ha
1,00 1,06 0.84 092 1.00
Grinlandzahl-Korrekturfaktoren Flichen-#orrakturfaktoren
< B0 »= Gl <1 ha 1 ha=2ha =2 ha
1,00 1,00 1.00 1.00 1,00
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Auszug aus dem amilichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immabilienmarkt in Nordrhein- im Kreis Kleve
Westfalen

Massaueralles 15-23, 47533 Kleve
Tel.: 02821/85-629

Nutzungsbedingungen

Fiir BORES-NRW gilt die Lirenz "Datenizenz Dautschiand - Zaro — Version 2.0° {di-defzero-2-0), Sle kdnnen den Lirenziaxkt untet
www govdata dedl-da/zer-2-0 ainsehen

Datenlizenz Deutschland — Zero - Version 2.0
Jede Mutzung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig,
Die beratigesteften Daten und Matadaten dirfan ir die kommeszislle und nicht kommerzialle Nutzung irsbesondere

. Vervietiatigl, atisgeduckl, prasentien, verindert. bearbeltet sowle an Dritte dbemifel werden,
" mi eigenen Daten und Daten Andares 2usammengaellhn und 2u ssibsiandigan naven Datensdlzen vedbunden warden|

. I intarne und externe Geschifisprozesss, Produkde und Anwendlngan kn GHentichen und nich tentiichen etekfranischan
Netawerkan engebunden wenden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amilichan Vermessungewessns werdan als Gfentiche Aufgabe gem. Vermiatd MNAW und
pebdhrentrel nach Open Daia-Prinzipien dber pnline-Verfahren berefigesiel®. Dées gt Mir DTKI00, DTKS0, DTK2S,
DTH10 NAW, ABK und ALKIS Nuzungsbedingungen: shehe hips:svwww, bezaeg-koaln mew dedb_intemel geobasis)
lizenzbadingungan_fecbass_mw.pol

Fit die OTK 250, DTK 500 gellen dis Mulzungsbedingungen des BKG: © GeoBasisDE | BKG(2020) d-oerby-2-0
Dvew, Qovciate dn/dll-cinoy-2-0) - nipaigdz bkg bund dendes phe'detauldigltale Jopographische-karts- 1-250-000-0250 mimi;
ittt b beendd dainday. phidetaultdigitale-iopographische-barte-1 -500-000-vorlautige-ausgahe-ARE00-- 1083 himl,

e e A Hbs T et el

Ausgabe gefertigt am 26.03.2026 aus BORIS-NAW
Das amtiche Informationssystem der Gutachterausschiisse ir Grundstickswerte und des Oberen Gutachierausschusses
zum Immobilienmarkt in Mordrhein-Westialen
=
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13.5 Fotos

Fota 01: Vorderansicht Heerstralie

Foto 02: Seitenansicht, Stall

Foto 03: Rilckansicht Stall
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Y

Foto 04: Gartenansicht Wohnhaus

Foto 05: Stall

Foto 06: Anzicht Klever Strafle, Wohnhaus
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Foto O7: Hihnerstall mit Geriteschuppen

Foto 08: Rilckansicht HOhnerstall

Foto 09; Detallanzicht Hihnerstall

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 55 von 84



Aktenzeichen: G 24-25 Bewertungsobijekt: 47533 Kleve, Heerstralle 61

Foto 10: Hauseingang Wohnen

Foto 11;

Foto 12; EG: Diete
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Foto 13: EG:Wohn-Essbereich

Foto 14; EG: Wahnen

Foto 15; EG: Schiafzimmer
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Foto 16: EG: DUYWC

Foto 17:

Fote 18: EG: Kiche
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Foto 19: BG:Treppe zum Obergeschoss

Foto 20;

Foto 21: oG Zimmer
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Foto 2DG: Zimmer mit Wasseranschiuss

Foto 23;

Foto 24: OG:Zimmer mit Balkon

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 60 von 84



Aktenzeichen: G 24-25 Bewertungsobijekt: 47533 Kleve, Heerstralle 61

Foto 26: Balkon

Foto 26;

Foto 27: DG lber Stall
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Foto 28: DG: Uber Stall

Fote 29;

Foto 30: Bnschubtreppe zum DG dber Wohnbereich (OG)
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Foto 31: Verteller

Fote 32: Treppe zum EG

Foto 33: Detail, Flur zum Stall
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Foto 34 Stall: Zwischentrakt HWR

Foto 35; Stall; Blick zum Wehnbereich

Foto 36; Stall; TOr zum Garten
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Foto 37: WC Stall

Foto 38;

Foto 38:; Stall; Helzung
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Foto 40: Stall: Tor zur Stralle

Foto 41; Stall (Hlihe)

Foto 42; Stall
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Foto 43: Stall (Schwelne)

Foto d44; Stall (Schweine)

Foto 45; Hilhnerstall
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Foto 46: Hihnerstall

Foto 4T Hihnerstall

Foto 48; Gerdteschuppen
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Foto 49: Gerdteschuppen

Foto 60;

Foto B1: Blick zum Haus Mr. &1
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Foto 52: Blick zum Flurstick 618

Foto 63: Flurstlick 517

S- e
—

Foto B4: Deichkrone zwischen Flurstick 517 u. 618
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13.6 Lageplan und Bauzeichnungen
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13.7 Berechnung der Bruttogrundflache

Berechnung der Bruttogrundflache nach der DIN 277

(auf Basis der vorliegenden Angaben aus dem Liegenschaftskataster)

Wohnhaus zweigeschossiger Gebaudeteil (Wohnnutzung)

. Grundflache Grundfla-
g?:r(::;z::ébene F:‘Z?(I:j:- Breite Linge Geschqssan- che Ge- Erlduterung
teil schoss
(+/) (m) (m) (m?) (m?)

Erdgeschoss (EG) + 1,00 6,34 8,49 53,78

Erdgeschoss (EG) - 1,00 1,57 3,69 -5,79 47,99

Obergeschoss (0G) + 1,00 6,34 8,49 53,78

Obergeschoss (OG) - 1,00 1,57 3,69 -5,79 47,99
Dachgeschoss (DG) + 1,00 6,34 8,49 53,78

Dachgeschoss (DG) - 1,00 1,57 3,69 -5,79 47,99

Gesamtflache: 143,97

Summe Gesamtflache 143,97 m?
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Wohnhaus eingeschossiger Gebaudeteil (Wohnnutzung)

Geschoss | Flichen- Grundflache Grundfla-
i Breite Liénge Geschossan- che Ge- Erlduterung
Grundrissebene faktor .
teil schoss
(*+/-) (m) (m) (m?) (m?)
Erdgeschoss (EG) + 1,00 6,34 8,49 53,78 53,78
Dachgeschoss (DG) + 1,00 6,34 8,49 53,78 53,78

Gesamtflache: 107,56

Summe Gesamtflache 107,56 m?

Hauptgebaude, Stall eheml. Kuh- und Schweinestall (Nutzflache)

Geschoss / Flichen- . . Grundflache | Grundfla- N
Grundrissebene faktor Breite Linge Geschc_:ssan- che Ge- Erlauterung
teil schoss

(+/) (m) (m) (m?) (m?)
Erdgeschoss (EG) + 1,00 12,12 15,90 192,71
Erdgeschoss (EG) - 1,00 5,13 4,81 -24,65 168,06
Dachgeschoss (DG) + 1,00 12,12 15,90 192,71
Dachgeschoss (DG) - 1,00 5,13 4,81 -24,65 168,06

Gesamtflache: 336,12

Summe Gesamtflache 336,12 m?
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13.8 Berechnung der Wohnflache

Berechnung der Wohnflache gemal Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.11.2003
(auf Basis der Mal3e aus den Bauzeichnungen oder einer értlichen Messung)

Erdgeschoss (EG)

Raumbezeich- Raum- Fla- . " Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- |\ p i ..

chen- | Breite | Lange . o nei- Abzug che Raum- Erlauterung
nung Nr. flache | pel Lange . che Raum

faktor gung anteil

(+/-) (m) (m) (m?) (m) (m) () (m?) (m?) (m?)

Wohnzimmer 1 1]+ 1,00 4,20 3,85 16,17 16,17
Wohnzimmer 1 11- 1,00 1,00 1,00 -1,00 -1,00 15,17
Wohnzimmer 2 2|+ 1,00 3,85 4,20 16,17 16,17 16,17
Elternschlafzimmer 3|+ 1,00 4,20 4,01 16,84 16,84 16,84
Kiche 4| + 1,00 3,45 4,60 15,87 15,87 15,87
Bad 5|+ 1,00 2,00 2,20 4,40 4,40 4,40
Diele 6|+ 1,00 3,45 3,80 13,11 13,11
Diele 6| - 1,00 1,32 2,00 -2,64 -2,64 10,47

Gesamtflache: 78,92
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Dach- und Obergeschoss

Raumbezeich- Raum- FLa- Brei Ls Grund | Drem- | auf Dach- Ab V\tl‘ohgfla- Wohnfli- Erl
nung Nr. ;: en- reite | Lange | oo pel Linge | Me¥- zug | che Raum- | "o " rlduterung
aktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m?) (m) (m) ) (m?) (m?) (m?)

Schlafzimmer 1 11+ 1,00 4,00 3,40 13,60 10,00 10,00

1,10 3,40 23,00 3,60
Schlafzimmer 2 2|+ 1,00 2,20 2,88 6,34 6,34 6,34
Schlafzimmer 3 3|+ 1,00 4,20 411 17,26 17,26 17,26
Schlafzimmer 4 4 | + 1,00 3,45 4,65 16,04 16,04 16,04
Flur 5|+ 1,00 1,20 4,20 5,04 5,04
Flur 5|+ 1,00 1,10 4,65 512 512 10,16
Speicher 6|+ 1,00 3,45 3,40 11,73 8,13 8,13

1,10 3,40 23,00 3,60

Gesamtflache: 67,93

Summe Wohnflache Gebaude 146,85 m?

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve

Seite 84 von 84




	1 Ermittlung des Verkehrswerts
	1.1 Grundstücksdaten

	2 Definition des Verkehrs-/Marktwerts
	3 Allgemeine Angaben
	4 Grundstücksbeschreibung
	4.1 Makrolage
	4.2 Mikrolage
	4.3 Topographie
	4.4 Erschließung
	4.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	4.6 Grundbuch
	4.7 Rechtliche Gegebenheiten
	4.8 Sonstige Gegebenheiten

	5 Bewertungsmerkmale des Gebäudebestands
	5.1 Vorbemerkung zur Gebäudebeschreibung
	5.2 Gebäudebeschreibung
	5.2.1 Allgemeines
	5.2.2 Keller
	5.2.3 Außenwände
	5.2.4 Dach
	5.2.5 Fenster und Außentüren
	5.2.6 Innenwände und -türen
	5.2.7 Deckenkonstruktion und Treppen
	5.2.8 Fußböden
	5.2.9 Sanitäreinrichtungen
	5.2.10 Heizung
	5.2.11 Sonstige technische Ausstattung
	5.2.12 Modernisierungen
	5.2.13 besondere Bauteile und sonstige Anlagen
	5.2.14 Bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen
	5.2.15 Baumängel und -schäden
	5.2.16 Besonderheiten


	6 Verfahrenswahl
	6.1 Die Wertermittlungsverfahren
	6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
	7.4 Methodik des Sachwertverfahrens
	7.5 Methodik der Marktanpassung

	8 Nachweis der Berechnungen
	8.1 Bodenwertermittlung
	Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstücks
	Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks

	8.2 Sachwertermittlung
	8.2.1 Sachwertberechnung
	8.2.2 Herstellungskosten
	8.2.3 Normgebäude, besonders zu veranschlagende Bauteile
	8.2.4 Ermittlung der Restnutzungsdauer für den zweigeschossigen Wohnhausteil
	8.2.5 Ermittlung der Restnutzungsdauer für den eingeschossigen Wohnhausteil
	8.2.6 Ermittlung der Restnutzungsdauer für den angebauten Stall
	8.2.7 Außen- und Nebenanlagen
	8.2.8 Begründung des Sachwertfaktors
	8.2.9 Abweichungen der allgemeinen Wertverhältnisse
	8.2.10 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale


	9 Nachweis der Berechnungen „Grünland, Flurstück 517“
	9.1 Bodenwertermittlung
	Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks


	10 Nachweis der Berechnungen „Grünland, Flurstück 618“
	10.1 Bodenwertermittlung
	Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstücks


	11 Verkehrswert
	12 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	13 Anlagen
	13.1 Lageübersicht
	13.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
	13.3 Innenbereichssatzung
	13.4 Ausgabe aus BORISplus.NRW
	13.5 Fotos
	13.6 Lageplan und Bauzeichnungen
	13.7 Berechnung der Bruttogrundfläche
	13.8    Berechnung der Wohnfläche


