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SchloBberg 1 Gutachten Nr. 464462616

47533 Kleve Gericht AZ: 27 K 4/26
Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir die mit einem Einfamilienhaus
bebauten Grundstiicke, Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein, Flur 2, Flurstiicke 215+
216

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 ermittelt mit

304.000 €

(in Worten: achthundertviertausend Euro)

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen tlw. nicht beigefiigt sind.
Sie konnen das Originalgutachten auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Kleve einsehen

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 53 Seiten. Hierin sind 37 Seiten Schriftteil und 7 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten
und 14 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstindigen.

Verkehrswertgutachten filir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein
Gutachten Nr464462616



DEXRA Standord

Sachversiandige/r fur

inmobibanbewsrtung D2
che

KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

\GENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige flir Immobilienbewertung

Inhaltsverzeichnis
0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse ........ccccoveeveiiiiiiciiiee e e -4 -
o1 oT<T 0 g 1T (U] o= USRI -5-
R YU - = PSR -6-
1.2 ZWweck des GUEACRTENS......coiiiiiieecee ettt et s seee e b e e sanes -6-
R S NN =Y o {0 o T4 0] o] [ AP -7-
I T (=T oL {13 0[] PPNt -8-
1.5 Mieter DzZW. PACITEN .....eiiiiiiiice ettt et s -8-
1.6 Bewertungs- und QUalitatsStiChtag.....cc.ueieiiiiiieceee e e -9-
1.7 OrtShESICNEIGUNE ..vvveiiiiiiie et e s e e e st e e e e s b e e e e e sabeeeeenreeas -9-
2 Grundlagen der WertermittluNg .....oo.ueee it e e e s -10-
2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ........ccoccveeeiviiiiiieciiee e -10-
2.2 Verwendete WertermittlungShteratur..........ccuvveeeciiee it e eree e -11-
2.3 Verwendete UNTEIIAZEN ......cocuiiie ettt e et e e e tte e e e ebte e e s ebaeeeeensaeaeeennes -11-
2.4 GrundbUCRANGAbEN ... i e e e e e e enes -11-
R 31T ol g1 =11 o TUT Y= o P TR -12-
3.1.GrundstlckSMErkmale .......cooveeiiiieiie e e -12 -
3.1.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung.........cccccccvveeeiineennneen. -12-
3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts..........cccviiiiciie i -14 -
3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten ..........ccueiiiiiie i e -15-
3.1.4 Vorhandene BEDAUUNG........ccuiiiiiiiiee et cetee e eeee e st e e sae e e s ebae e e e sbee e e e sabaee e enareeas -16 -
3.2 Gebaude Und AUBENANIAZEN ... ..cii e e e s et e e e e e e e e enes -17 -
A V0T o110 0 1Y U] =T o ISR -17 -
3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohngebaude..............cc.......... -18-
3.2.3 Ausstattung und AUSTUNIUNG .......eviiiiiee e e e -18-
3.2.4 GebAUAETECINIK ....eiiiiiiie e e s -18 -
I I o] 1 A== T T U U PP P TP -18-
3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Mangel, Schaden..........cccccvveiivciiiiicciiee e -19-
3.4 AllgemMEINDEUITEIIUNG .....uvvii ittt e et ete e e s s bae e e s ebreeeeenbaeeeeennes -19-
3.5 ZUBDENOT e bbb e re e e e s ree e sanee s -19-
3.6 Rechte UNd BelastUNGEN....cciii ittt e e e e e e et e e e e e e e e bereeeeeeeeeeannnnnes -19-

Verkehrswertgutachten fiir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein
Gutachten Nr464462616 -2-vonS53



DEXRA Standord
Sachversiandige/r fur
inmobilenbewsrtung D2
Wohn und eirdache

KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige flir Immobilienbewertung

3.7 MIEEVEINEITNTS ..ottt st s e et e s b e s nee e sanee s -20-

VYL o =T o1 d (U Y- PR -20-
4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen.........cccooovvviviiiiiiiciecincnenenn, -20-
4.2 Verfahrenswahl mit BEgrUNdUNG ........eiieiiiiiieciiiee ettt e saae e e et e e e eaaee e -20-
4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 IMMOWEIV ........ooiviiiiieeiiiie e -21-
4.4 Sachwertermittlung gem. §§ 35-39 IMMOWEITV........ooiviiiiieeiiieee e -23-
4.4.1 Eingangswerte flr das Sachwertverfahren ........cccoocvveirciiii e -23-
4.4.2 SaChWertbereChNUNE .......oveiiiieie e e e eea e e e s rae e e e enes -30-

5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 10.06.2026 ..........cccoveeeeviieeeeniieeeesiieeeeecieee e -36-
o N QY Y =d=T oIV =T =] (ol Y Y TR -37-
5.1 GRUNAIISSE ..ttt ettt ettt et ettt e s bt e s ht e st e bt et e e beesbeesbeesaeesabe et e enbeesbeesaeesanenas -38-
6.2 WohNflachenaUfStEITUNG ....ccoevieiiceeee e e e e e -41 -
6.3 FIUMKAITE .ttt et sttt e s et s b e e s beeesaree s -43 -
6.4 FOTOS ..ottt e e e e e e e nenee -44 -
6.5 Auskunft aus dem AltlastenKataster ........ceoiiiiieiiirieeeeeeee e -51-
6.6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis.........coccooiieiieiiiieieeeeeee e -52-
6.7 AnliegerbeSChEINIGUNE .......cccvviieeeee ettt e e e et ae e e e ebre e e e ebaeaeeeanes -53-

Verkehrswertgutachten filir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein
Gutachten Nr464462616 -3-von53



KSNA

INGENEURGESELLSCHAFT

DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

Sachverstandige flir Immobilienbewertung

DEXRA Stondord
Sachversiandige/r fur

inmobibanbewsrtung D2
Wohn und eirdache

0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 27 K 4/26

Bewertungsobjekt Ehemalige Dorfschule als Einfamilienhaus mit Anbauten und
% Garagen
8 Adresse Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein

Besonderheit Reine Auflenbesichtigung

Zubehor gemil §§ 97,98 BGB

Vermutlich nicht vorhanden

=n | Datum des Auftrags 28.04.2026

£ | Ortstermin 10.06.2026

= | Wertermittlungsstichtag und 10.06.2026

< Qualititsstichtag

Baujahr Urspriinglich 1913
o Umbau 1995
;% Wohnflache rd. 116 m? Lehrerwohnung
= rd. 146 m? ehemalige Schule
© Grundstiicksgrofie Flurstiick 215 rd. 1.429 m?
Flurstiick 216 rd. 1.090 m?

Eintragungen in Abt. 11

Vorhanden — nicht wertrelevant

% | Baurecht Beurteilung nach § 34 BauGB

S | Baulast Nicht wertrelevant

é Altlast Nicht vorhanden

8 | Denkmalschutz Nicht vorhanden

& | Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation Endgiiltige Herstellung offen
Bodenwert Flurstiick 215 rd. 142.760 €

50 Flurstiick 216 rd. 108.890 €

£ | Restnutzungsdauer 34Jahre

§ Vorldufiger Sachwert rd. 804.000 €

€ | BoG 0€

5

Z | Verkehrswert 804.000 €

Verkehrswertgutachten fiir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein

Gutachten Nr464462616

-4 -von 53




DEXRA Stondord
Sachversiandige/r fur
Immobilenbewsrtung D2
Wohn und eirdache

[

KSNR_

INGENEURGESELLSCHAFT

DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

Sachverstandige flir Immobilienbewertung

Es handelt sich bei den Grundstiicken, Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein, Flur 2,
Flurstiicke 215 und 216 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot erscheint
wirtschaftlich nicht sinnvoll. Dennoch wird auftragsgeméll im Zwangsversteigerungsverfahren
der Verkehrswert rein rechnerisch auf die einzelnen Flurstiicke aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstiick Verkehrswert
Dornick 155 Dornick 2 215 456.100 €
Dornick 155 Dornick 2 216 347.900 €
Summe 804.000 €

1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umsténde beriicksichtigt, die im Rahmen
einer ordnungsgeméfen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und
zur tatsdchlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten
ausschlieflich nach den durch den Auftraggeber mittelbar iibergebenen, vorgelegten Unterlagen
bzw. der eingeholten Auskiinfte und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden
keine Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine Beschdadigung oder
Zerstorung von Bauteilen zur Folge haben, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe aus Auskiinften, die dem Auftragnehmer mittelbar gegeben worden sind und auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine
Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine anhaltende
Gebrauchstauglichkeit beeintrichtigen oder gefdhrden. Alle Feststellungen erfolgten nur durch
Augenscheinnahme.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass
keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bodens
beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionspriifung unterzogen. So weit
nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebiihren oder
sonstigen Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung sidmtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberpriifung der éffentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen.
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Nachstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten
Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der
Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
grobe Fahrlissigkeit beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mingeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet
der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder
tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrinkt. Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen
Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Kleve erneut am 28.04.2026 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 13.05.2026).

Hinweis: Bereits im Jahr 2024 wurde die Beauftragung in Auftrag gegeben und anschlieend
zurilick gezogen. Die im Jahr 2024 angeforderten Auskiinfte finden Verwendung im Gutachten
und wurden auf ihre Aktualitét hin telefonisch iiberpriift.

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung gemal § 74 a

Abs. 5 ZVG und Einholung der erforderlichen Auskiinfte bzgl. der Baulasteintragungen,
ErschlieBungsbeitriage, Altlasten und Wohnungsbindung.

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Pachters des Versteigerungsobjektes (Name, Vorname,
ggf. ladungsfahige Anschrift)

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

1) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art),

2) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschétzt wurden

(Art und Umfang)

3) ggf. bei Wohnungs- und/bzw. Teileigentum den Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz zu ermitteln

4) eine Kopie des Ergebnisses der Baulastenanfrage ist beizufiigen

Verkehrswertgutachten fiir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein
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5) ob bei vorhandenen Bauwerken die Gebdudeeinmessung gemiBl § 16 VermKatG NRW
erfolgt ist.

6) ob das Versteigerungsobjekt im Altlastenverdachtskataster verzeichnet ist und ob aufgrund
der Gegebenheiten Anhaltspunkte fiir eine schddliche Bodenverédnderung vorliegen

7) ob und mit welchen Fristen eine Zustands- und Funktionspriifung der Abwasserleitungen nach
der SelbstiiberwachungsVO fiir Abwasser NRW erforderlich ist.

Zu den Fragen des Gerichts:

1) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist, kann nicht eindeutig festgestellt werden. Tatsache ist,
dass ein Ingenieurbiiro als Namensschild erkennbar ist.

2) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind vermutlich nicht vorhanden

3) kein Wohnungs- und/bzw. Teileigentum

4) Bescheinigung ist in der Anlage beigefiigt

5) die Gebdudeeinmessung gemidl § 16 VermKatG NRW ist fiir die genehmigten Bauten
erfolgt.

6) Negativbescheinigung ist in der Anlage beigefiigt

7) eine Bescheinigung zur Dichtheit der auf dem Grundstiick befindlichen privaten
Abwasserleitungen wurde nicht vorgelegt. Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich
gibt es fiir dieses Grundstiick keine ,,Fristen® in Bezug auf die Zustands- und Funktionspriifung
privater Abwasserleitungen.

1.3 Bewertungsobjekt

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
sofern vorhanden entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht mdglich
war und somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem iiber den Zustand des
Gebidudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche
Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschliefen.

Die Bauakte liefert nur fragmentire Angaben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die ehemalige Dorfschule von Dornick. Diese
wurde 1913 fertiggestellt. Das Gebdude bestand aus zwei Bauelementen - dem
Einklassenzimmer und einer separaten Lehrerwohnung. 1968 wurde die Dorfschule aufgelost
und 1994 einer privaten Nutzung zugefiihrt.

Der Bauakte ist zu entnehmen, dass die katholische Volksschule im Jahr 1958 um- und
ausgebaut wurde und die Toilettenanlagen erneuert wurden.

1963 erfolgte der Um- und Ausbau der Lehrerwohnung.
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Mit Nutzungsdnderung Nr. 325/95 vom, 27.09.1995 wurde der rechtseitige Schulgebdudeteil zu
Wohnungsfliche umgebaut und es erfolgte ein Neubau von 3 Fertiggaragen. Die SchluBabnahme
datiert auf den 02.02.1996.

In diesem Zusammenhang wurden sowohl die Lehrerwohnung als auch das Schulgebdude
umfassend renoviert und modernisiert.

Bei der ehemaligen Lehrerwohnung handelt es sich um ein II- geschossiges Bauwerk bestehend
aus Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss. Aufgrund der Aktenlage wird von einem
nicht ausgebauten Dachgeschoss ausgegangen. Die Wohnfldche betrigt 1t. Bauakte rd. 116 m?,
Lt. Grundrissplan wird vermutet, dass zumindest eine Teilunterkellerung vorhanden ist. Ob es
sich lediglich um einen Raum handelt, ist der Akte nicht zu entnehmen. Ein 1-geschossiger
Anbau mit Satteldach schlieft an die ehemalige Lehrerwohnung an. Zudem existiert 1 Einzel
PKW Garage.

Bei dem ehemaligen Schulgebdude handelt es sich um ein I geschossiges Bauwerk bestehend aus
Erdgeschoss und Obergeschoss als Dachgeschoss, sowie einem Spitzboden. Aufgrund der
Aktenlage wird von einem nicht ausgebauten Obergeschoss als Dachgeschoss und einem nicht
ausgebautem Spitzboden ausgegangen. Hinweis: Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt,
dass riickseitig Fenster eingebaut worden sind. Ein 1-geschossiger Anbau mit Satteldach schlief3t
an das ehemalige Klassenzimmer an. Die Wohnfldche betrdgt It. Bauakte rd. 146 m?. Weiterhin
existieren 1 Gerdteschuppen (ehemaliger Fahrradschuppen und 3 PKW Garagen als
Einzelgaragen (It. Bauakte).

Lt. Bauakte wird das Bewertungsobjekt mittels einer Olheizung beheizt.

Die AuBenanlagen sind architektonisch und geschmackvoll mit altem Baumbestand gestaltet
worden.

Aufgrund der gepflegten und architektonisch individuell gestalteten Aufenanlagen und des
gepflegten duBerlichen Gesamteindrucks ist die Immobilie als Sonderimmobilie einzustufen.

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Eigennutzung It. Klingelschild
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1.6 Bewertungs- und Qualititsstichtag
Qualitdtsstichtag: Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen  beruhen  auf  stichtagsbezogenen
Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb  sind
Verdnderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu beriicksichtigen, es sei
denn es handelt sich um kiinftige Entwicklungen, (z.B.
anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 10.06.2026 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualititsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 10.06.2026 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben vom 13.05.2026 (der/die Eigentlimer jeweils per
Einschreiben mit Riickschein) fristgerecht geladen.

Umfang der Besichtigung: Reine eingeschrinkte AuBlenbesichtigung, der hintere Bereich inkl.
Garten war von der Straf3e nicht einsehbar.
Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstdndige, Mitarbeiter
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB

BauNVO

BauO NRW

EnEV

GEG

BGB

ImmoWertV

WertR 2006

AGVGA-NW

SW-RL

VW-RL

EW-RL

DIN 277

DIN 287
WoFIV

II.BV

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29. Mai
2017 (BGB1S. 1722)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen — Landesbauordnung in der
Bekanntmachung der Neufassung vom 01. Mérz 2000

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBLL.S. 1789)
Gebidudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01.11.2020

Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar
2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom
06. Juni 2017 (BGBL. LS. 1495)

Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010 und
19.07.2021

Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die NHK
2000)

Arbeitsgemeinschaft der  Vorsitzenden der  Gutachterausschiisse — fiir
Grundstiickswerte in Nordrhein Westfalen. Sachwertmodell zur Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fiir Ein,- und Zweifamilienhduser

Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)
Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflichen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
Wohn,- und Nutzfldchenberechnung

Wohnflichenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. I S.
2346)

Zweite Berechnungsverordnung  Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI I 1990 S. 2178) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346)
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2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

e Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, Bundesanzeigerverlag,
Kommentar und Handbuch 8.

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstiicksbewertung,
Loseblattsammlung incl. Ergdnzungslieferung, Wertermittlungsforum Sinzig

Arbeitsmaterialien®,

2.3 Verwendete Unterlagen

e .Die von der Sachverstindigen bei der am 10.06.2026 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

e Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2026 fiir den Kreis Kleve

e Die von der Sachverstindigen eingeholten Auskiinfte des Kreises Kleve und
der Stadt Emmerich am Rhein

e Beglaubigter Grundbuchauszug vom 26.3.2026

e Liegenschaftskarte vom 13.08.2024

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Emmerich am Rhein, Grundbuch von Dornick

Blatt/Band Lfd. Nr. Flur Flurstiick | Wirtschaft und Lage Flache m?
155 1 2 215 Gebiude und Freifliche | 1.429
Dornicker Str. 58
2 2 216 Gebiude und Freifliche | 1.090
Dornicker Str. 58
Bestandsverzeichnis

(beglaubigter Auszug vom 26.03.2026)
Nutzung: Gebdude und Freifldche

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung I1

Lfd. Nummer der der Eintragung 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kleve, 27 K 4/26). Eingetragen am
24.03.2026

Abteilung I Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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3 Beschreibungen

3.1.Grundstiicksmerkmale

3.1.1 Tatsédchliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein Westfalen

Kreis Kleve

Regierungsbezirk Diisseldorf

Stadt Emmerich am Rhein

Ortsteil Dornick

Makrolage Emmerich am  Rheinist eine Hansestadtam  rechten

unteren Niederrhein im Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen. Als mittlere kreisangehorige Stadt gehort sie zum Kreis
Kleve im Regierungsbezirk Diisseldorf. Die Mittelstadt ist Mitglied
der Euregio Rhein-Waal sowie der Rheinischen Hanse.

Réumlich ist das Stadtgebiet in folgende
zehn Ortsteile gegliedert (Einwohnerzahlen Stand: 1. Februar 2023,
Quelle: KRZN)

drei Ortsteile auf historischem Gebiet (20.054 Einwohner):
= Altstadt
» Leegmeer
= Speelberg
sieben Ortsteile aus frither selbstindigen Gemeinden:
» Borghees (364 Einwohner)
» Dornick (469 Einwohner)
= Elten (4706 Einwohner)
= Hiithum (3260 Einwohner)
= Klein-Netterden (788 Einwohner)
= Praest (1650 Einwohner)
= Vrasselt (1592 Einwohner)

Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Dornick in einem ruhigen
Wohngebiert

Mikrolageeinschitzung der Adresse: gut

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der
Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt.
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Die on -geo Lageeinschitzung wird aus Immobilienpreisen- und
mieten errechnet.

Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten, Kindergirten, Schulen unterschiedlicher
Ausrichtungen und andere Infrastruktureinrichtungen sind.schnell
erreichbar

‘ aAHq(-mem Arzt (1,3 km)
Vs~ 4 B zannarzt (1,4 km)
? : Ceaaige 2‘3 7 B krankenhaus (5,2 km)
! ' ‘L‘», mApolheke (4,2 km)
ey 8 Len Discounter (4,4 km)
dk"" ,' § ! B xindergarten (1,2 km)
m”“{; ;, Bl crundschule (8,2 km)
mR'chl;hulc (8.4 km)
. N, B sontsciuie —
” g a(‘;(-mmm(huh‘- (5,0 km)
*?, -%"% f B cymnasium (5.4 km)
e Y B3 Hochschule (11,7 km)
J m'. e -
Br lughafen (26,3 km)
DB Bahnhof ICE (33,1 km)
© OpenStrestMap Conlributors Mafstab (1:15.000)
Verkehr
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Emmerich-Ost (4,1 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Praest (2,6 km)
néchster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Millingen (33,1 km)
nachster Flughafen (km) Flughafen Niederrhein [NRN] (26,3 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Dorfplatz (0,1 km)

* Quelle microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand 2025
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3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische
Grundstiickslage

Art der Bebauung und
Nutzung der Stralle

Immissionen

Wohn bzw. Geschiftslage

und Nachbarschaft

ErschlieBungszustand

Eckgrundstiicke Dornicker Strafle/Kampshofstralle Die
Grundstiicke besitzen einen rechteckigen Grundstiickszuschnitt mit
einer mittleren Breite von rd. 22 bzw. 17 m und einer mittleren
Tiefe von rd. 65 m

Die Dornicker StraBle ist eine offentliche asphaltierte Strafle, die
noch nicht endgiiltig hergestellt ist. Gleiches gilt fiir die
Kampshofstral3e.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keinen nennenswerten
Immissionen festgestellt.

Die typische Bebauung besteht aus 1-2 Familienhdusern in
homogen bebautem Stralenabschnitt.

GemilB schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
16.08.2024 wird bescheinigt, dass ein Erschliefungsbeitrag fiir die
zukiinftig noch zu erfolgende endgiiltiger Herstellung der
ErschieBungsanlage Dornicker Strale zu fordern wire. Allerdings
ist aufgrund der aktuellen Gesetzesdnderung damit zu rechnen, dass
wegen Verjdhrung der Ausbau nur noch nach dem KAG
angerechnet werden kann. Gleiches gilt fiir die Anliegerstralie
Kampfshofstraf3e.

Nach aktuellem Stand ist bis 2029 kein Ausbau geplant.
Fiir die Durchfiihrung von StralenbaumafBBnahmen kénnen Beitrége
nach § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG) anfallen, die nach

aktueller Rechtslage zu 100% gefordert werden konnen.

Lt telefonischer Riicksprache mit der Stadt Emmerich von
15.06.2026 hat sich am o.g. Sachverhalt nichts geéndert.
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Grenzverhiltnisse Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit geregelten
Grenzverhiltnissen, nicht festgestellte Grenzen sind nicht bekannt.

Baugrundverhiltnisse' Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im
nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von normalem,
tragfdhigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Es liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug des Amtsgerichts
Emmerich am Rhein vor. (siche Punkt 2.4)

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine sonstigen nicht
eingetragenen Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte sowie
Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten vorhanden sind. Von der
Sachverstindigen = wurden bis auf die  nachstehende
Altlastenverdachtsabfrage —  diesbeziiglich keine  weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

Altlasten Nach Auskunft des Kreises Kleve vom 27.08.2024 ist fiir das
Grundstiick in dem gefiihrten Kataster gem. § 8 des
Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen
derzeit keine Eintragung vorhanden.

Baulasten Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
14.08.2024 sind keine Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
26.09.2024 wird das Bewertungsobjekt nicht durch Belange des
Denkmalschutzes beriihrt.

Umlegungs-, Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
Flurbereinigungs und vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass
Sanierungsverfahren keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

! Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund der vorhandenen
Altbebauung wird ferner von normalen Grundstiicksverhaltnissen ausgegangen. AuftragsgemaR werden in dieser

Wertermittlung ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfluss unterstellt.
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Festsetzungen im Bebau-

ungsplan GemalB schriftlicher Auskunft der Stadt Emmerich am Rhein vom
13.08.2024 wird bescheinigt, dass die beiden Flurstiicke nicht im
Geltungsbereich eines rechtskriftigen Bebauungsplanes liegen.
Stattdessen liegt die Abrundungssatzung ,,Dornicker Stralle* vor.

Der Flachennutzungsplan stellt eine Wohnbaufliche dar.
Offene ordnungsbehdrdliche Verfahren liegen keine vor.

Lt. telefonischer Nachfrage vom 16.06.2026 ist diese Auskunft
aktuell.

.Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung,
gef. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht weiter geprift. Brandschutzrechtliche und technische
Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb grundsitzlich die materielle
Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen sofern nicht anders

beschrieben vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe Bauland und Gartenland

3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung Einfamilienhaus nebst Anbauten und Garagen
Abmessungen Lehrerwohnung ca.8,62mx 10,70 m= 92 m? Grundfliche
Abmessung Anbau ca.4,70mx 6,40 m= 30 m? Grundflache
Abmessung Einzelgarage ca.3,60mx 5,60m= 20 m? Grundfldche
Abmessung Schule ca. 10,88 m x 10,00 m = 109 m? Grundfldache
Anbau ca. 5,00 mx 14,60 m= 73 m? Grundfldche
Schuppen ca.3,00mx 10,00 m= 30 m? Grundfldche
Reihengaragen ca. 5,95 mxx 9,18 m= 55 m? Grundflache
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Energetische
Eigenschaften Energicausweis wurde nicht vorgelegt

Hinweis: Das Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kélteerzeugung in Gebduden (GRG), das seit dem 01. November 2020 in Kraft
getreten ist, stellt fiir Neubauten und Bestandsgebdude hohe Anspriiche an die energetische
Qualitat.

Es schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Verkaufs oder einer
Vermietung den potenziellen Kdufern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen. Der
Energicausweis fiir Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebdude
energetisch einzuschitzen ist. Die Ausweispflicht besteht nicht bei Eigentumswechsel durch
Zwangsversteigerung (Quelle Informationsbroschiire des Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Im vorliegenden Fall wurde weder ein bedarfsorientierter Energieausweis noch ein
verbrauchsorientierter Energieausweis vorgelegt. Da es sich um ein élteres Gebdude handelt,
muss davon ausgegangen werden, dass das Gebdude im jetzigen Zustand den Anforderungen des
GEG nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wiirde.

Die diesbeziiglichen Kosten bleiben im vorliegenden Gutachten unberiicksichtigt, so dass es sich
hier lediglich um einen Hinweis handelt. Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen
und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Fachmann
angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht
moglich.

3.2 Gebiude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die nachfolgenden Informationen der Bauakte
sofern vorhanden entnommen wurden, da eine Innenbesichtigung der Immobilie nicht mdglich
war und somit keine verbindlichen Aussagen unter anderem iiber den Zustand des
Gebidudeinneren, der Grundrisssituation, etc gemacht werden konnen. Somit sind erhebliche
Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand nicht auszuschlief3en.

Grundlage der Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
und die Unterlagen aus der Bauakte.
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3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr Wohngebéude

Art des Gebadudes

Baujahr

ehemalige Dorfschule als Einfamilienhaus nebst Anbauten und
Garagen
urspriinglich 1913 Kernsanierung 1996

3.2.3 Ausstattung und Ausfiihrung

Konstruktionsart Massivbau

AuBenwinde der Geschosse Mauerwerk

Innenwinde Mauerwerk

Geschofidecken k.A.

Fassade Verputzt und gestrichen

Dachkonstruktion Walmdach bzw. Satteldach

Dacheindeckung engobierte Dachfpannen

Treppen k-A.

Fulboden k.A.

Fenster Holzfenster 2-fach Doppelverglasung Baujahr 1995 tlw.
Sprossenfenster

Eingangstiir k.A.

Innentiiren k.A.

Innenansichten k.A.

Sanitére Installation k.A.

Besondere Bauteile k.A.

3.2.4 Gebiudetechnik
Heizungsanlage

Strom

Kanal

Warmwasser

3.2.5 Sonstiges
AuBenanlagen
Instandhaltung

Olheizung It. Bauakte
FElektroinstallation 1995

Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz
k.A.

eingefriedeter parkdhnlich angelegter Gartenbereich
It.Bauakte umfassende Modernisierung und Renovierung im Jahr
1995

Belichtung und Beliiftung  gut (angenommen)

Grundrissgestaltung

Verkehrswertgutachten fiir die mit
Gutachten Nr464462616

die Grundrisssituation ist soweit vorhanden den anliegenden
Grundrissplédnen zu entnehmen.
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3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Mingel, Schiaden

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine duBert gepflegte und architektonisch
individuell gestaltete Sonderimmobilie.

Aufgrund des &duBleren gepflegten Eindrucks und den aufwendig individuell angelegten
AuBenanlagenwird angenommen, dass auch im Inneren hochwertige Materialien verbaut wurden
und der gleiche Pflege- und Unterhaltungszustand im Inneren wieder zu finden ist. Daher wird
im konkreten Fall auf eine Wertminderung bzgl. der fehlenden Innenbesichtigung verzichtet.

3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Emmerich am Rhein im Stadtteil Dornick in einem
ruhigen Wohngebiet.

Die Vermarktungsfihigkeit der Immobilie wird aufgrund seiner Grundrisskonzeption, seiner
GroBe und seiner Mikrolage als gut eingestuft.

3.5 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegenstinden frei geschitzt
werden diirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks 1.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

GemailB § 97 (1) BGB sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhéltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen werden.

Als Zubehor konnen z.B. gelten;
e Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
e Geschifts- und Biiroeinrichtungen sowie
e Produktionsmaschinen.

Fir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehor wurde aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht festgestellt.

3.6 Rechte und Belastungen

In der IT Abteilung des Grundbuchs ist eine Eintragung vorhanden (siehe Punkt 2.4)
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Den Ifd. Nummern der Eintragung Nr. 4 ,, Zwangsversteigerung* wird keine wertbeeinflussende
Bedeutung zugemessen.

3.7 Mietverhaltnis
Eigennutzung

4 Wertermittlung

4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. Der Verkehrswert ist also der
Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am wahrscheinlichsten Einstellen wiirde.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren
gebrauchlich. Verhiltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen,
sind somit eine Grofe, die nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit hat. Die Sachverstindige wird dabei
bei der Wertermittlung - unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens einem der gebrduchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen
und daraus den Verkehrswert ableiten.

Die mal3geblichen Vorschriften finden sich in den Wertermittlungsrichtlinien (WertR).

Die Definitionen und Erlduterungen zu den in den Wertermittlungen verwendeten Begriffen
werden vor den eigentlichen Berechnungen erldutert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der InmoWertV § 6 Abs. 2 sollen die fiir eine Grundstiicksbewertung zu
wéhlenden Verfahren individuell und auftragsbezogen aber nicht schematisch eingesetzt werden.
Von den bekannten Wertermittlungsverfahren, dem Vergleichswert-, Ertragswert- und dem
Sachwertverfahren kénnen ein oder mehrere Verfahren zum Einsatz kommen. Zwischen diesen
Verfahren gibt es keinen mathematischen Bezug, sondern es wird erwartet, dass das jeweils
richtige, markttypische Verfahren genutzt wird. Insbesondere sollen bei der Verfahrensauswahl
die Verfiigbarkeit und Auswertung moglichst verldssliche und offentlich zugénglicher Daten
beriicksichtigt werden. Dabei ist zunédchst durch eine Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses zu priifen, ob es ausreichend Vergleichsfille gibt.

Nach den Vorschriften der § 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
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Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal3, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt libereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Deshalb haben sich fiir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare Vergleichswertverfahren —
wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in denen bestimmt, flir viele
unterschiedliche Gebdudearten nutzbare Vergleichsparameter verwendet und deren Ergebnisse
anschliefend mittels geeigneter Faktoren an die Ortlichen Marktverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Sind vergleichbare Objekte in erster Linie zur personlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die
Erzielung von Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens ermittelt. Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
iiblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig angesehen.

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau
handelt, wird der Verkehrswert vorrangig entsprechend den Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewOhnlichen Geschéiftsverkehr mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem. §835-39 ImmoWertV)
ermittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des Normgebaudes
sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem Wert der
AuBenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt. Unter
Berticksichtigung der jeweiligen Ortlichen und regionalen Marktverhiltnisse gelangt man dann
vom Grundstiickssachwert zum Verkehrswert.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (§24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor, so konnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

Da fiir die Ermittlung des Bodenwerts in der Praxis keine oder nur unzureichende
Vergleichszahlen vorliegen, konnen auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den oOrtlichen Verhéltnissen
e der Lage und
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e dem Entwicklungszustand gegliedert,

e nach Art und MaB der baurechtlichen Nutzung

e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen ) Zustand und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

Der Bodenwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache, Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und
Grundstiicksgestalt bewirken in der Regel entsprechen Abweichungen seines Bodenwertes von
dem Bodenrichtwert.

Fiir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein lagetypischer Bodenrichtwert laut Auskunft des
Gutachterausschusses des Kreises Kleve vom 15.06.2026 vor.

Gemeinde Emmerich am Rhein

Bodenrichtwertnummer 80086

Der Bodenrichtwert” betriigt 135,00 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2026

Entwicklungszustand baureifes Land

ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand ErschlieBungsbeitragsfrei (ebf) und
Kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Wohnbaufldche

Geschosszahl I-11

Tiefe 30m

Die Merkmale des Richtwertgrundstiicks, auf die sich der Bodenrichtwert bezieht, stimmen
gemdll Grundstiicksmarktbericht und Auskunft aus Borisplus NRW mit den Merkmalen des
Bewertungsgrundstiicks nur tlw. iiberein, so dass Anpassungen notwendig werden. Der
Umrechnungskoeffizient fiir die abweichende Grundstiickstiefe betrigt 0,74

Flurstiick 215: 1.429 m? * 135 €/m? * 0,74 = 142.757,10 €
Flurstiick 216: 1.090 m2 * 135 €/m? * 0,74 = 108.891,00 €
Gesamt 251.648,10 €

2 Quellennachweis GMB Kreis Kleve 2026 und Boris.nrw vom 15.06.2026
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4.4 Sachwertermittlung gem. §§ 35-39 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert ermittelt: die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu beriicksichtigen. Der
Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten
unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen, wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst
werden, nach Erfahrungssitzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Das Sachwertverfahren fiihrt bei sachgerechter und modellkonformer Anwendung zu
zuverldssigen Verkehrswerten. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte Kreis Kleve leitet
schon seit Jahren das Verhiltnis von tatsidchlich gezahlten Kaufpreis zu rechnerisch ermitteltem
Sachwert ab und wendet diese Marktanpassungsfaktoren bei der Erstellung von Wertgutachten
fir Ein-, und Zweifamilienhduser nach dem Sachwertverfahren an.

Nunmehr wendet der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Kreises Kleve die
Sachwertfaktoren an, die auf der Basis der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (SW-RL)
des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012 in Verbindung
mit dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren fiir Ein-, und Zweifamilienhdusern der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA-NRW)
ermittelt werden.

4.4.1 Eingangswerte fiir das Sachwertverfahren

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten von Gebduden werden durch Multiplikation der Fldcheneinheit des
Gebiudes (Bruttogrundfliche in m?) mit den Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen (BE) wund Baunebenkosten
hinzuzurechnen. Da in diesem Fall die NHK 2010 zur Anwendung kommen, miissen die

Baunebenkosten nicht gesondert erfasst werden, da sie bereits in den Werten der NHK 2010
enthalten sind.

Zu-/Abschlige
Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgebaudes berticksichtigt. Diese

sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaus des zu bewertenden Gebédudes
gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (z.B. zum ausgebautes
Kellergeschoss — oder Dachgeschoss)
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Die Brutto-Grundfldche ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiiblich
nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Die Brutto-Grundfliche des Bewertungsobjekts wurde auf der Grundlage der vorhandenen
Grundrisspléne in einer flir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr 2010 an die
allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des
Baupreisindexes (BPI) am Wertermittlungsstichtag zu dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 =
100). Da die beiden Basisjahre voneinander abweichen, muss der Baupreisindex an das Jahr
2010 angepasst werden. Als Baupreisindex (2010=100) zum Wertermittlungsstichtag ist der

letzte vor dem Wertermittlungsstichtag verdffentliche Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes oder der Landesdmter zu Grunde zu legen.

Normalherstellungskosten (NHK) § 36 ImmoWertV
Verwendung finden die NHK 2010 der SW-RL

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) enthalten neben den Kostenkennwerten weitere
Angaben zu der jeweiligen Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten
Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen. Sie
werden flir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die
Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjektes in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die
Normalherstellungskosten besitzen die Dimension ,,€/m? Brutto—Grundfliche®, in ihnen sind
die Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten eingerechnet. Sie sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010.

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner
Standardmerkmale zu qualifizieren. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere
abhingig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen
Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren
angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale
des Bewertungsobjekts erlauben.

Die auf Grundlage der NHK 2010 unter Beriicksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebdudes gleicher Gebdudeart.
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Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung  des  Verhéltnisses der  wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes gemindert werden (Alterswertminderung). Hierbei erfolgt
die Alterswertminderung linear.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses bzw. eine teilweise Unterkellerung kénnen durch
anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fiir die verschiedenen Gebdudearten
beriicksichtigt werden (Mischkalkulation)

Eheamlige Lehrerwohnung und Anbau

Aktenzeichen: 464462616
Objekt : Dornicker Str. 58 46446 Emmerich am Rhein
Baujahr: 1913

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
modifizierte Restnutzungsdauer nach Kernsanierung: 34 Jahre

lineare Alterswertminderung: 58 %
Modernisierungspunkte: 0 Punkte keine werthaltigen Bauteile vorhanden

Modernisierungsgrad: umfassend modernisiert

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil [%]
AuBenwéande 1,0 23
Dacher 1,0 15
Aulentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tliren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRboden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstatiung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m?
fir die Gebaudeart 1.22 / 1.32 614 683 782 45 e
Gebaudestandardkennzahl 3,40
Aulenwande 1 X 23% x 782 180 €/m? BGF
Dacher 1x 15% x 945 142 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1x 1% x 782 86 €/m2 BGF
Innenwande und Tliren 1x 11% x 945 104 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 782 86 €/m? BGF
FuRboden 1x 5% X 945 47 €/m? BGF
Saniareinrichtungen 1x 9% x 945 85 €/m? BGF
Heizung 1% 9% x 782 70 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstatiung |1 x 6% x 782 47 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 847 €/m?> BGF
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Ehemaliges Schulgebiude nebst Anbau

Aktenzeichen: 464462616

Objekt : Dornicker Str. 58 46446 Emmerich am Rhein Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1913 modifizierte Restnutzungsdauer nach Kernsanierung: 34 Jahre

lineare Alterswertminderung: 58 %
Modernisierungspunkte: 0 Punkte keine werthaltigen Bauteile vorhanden

Modernisierungsgrad: umfassend modernisiert

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil [%]
AuBenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuBentliren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiiren 0,4 0,6 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRbdden 04 0,6 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m?
fur die Gebaudeart 1.22 585 650 748 900 125

Gebaudestandardkennzahl 3,34

Aulenwande 1x 23% x 745 171 €/m? BGF
Dacher 1 x 15% x 900 135 €/m? BGF
Aulentliren und Fenster 1x 11% x 745 82 €/m2 BGF
Innenwénde und Tiren 0,4 x 11% x 745 + 0,6 x 11% x 900 92 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 745 82 €/m? BGF
FuBbdden 0,4 x 5% X 745 + 0,6 x 5% x 900 42 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 900 81€/m? BGF
Heizung 1x 9% x 745 67 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 745 45 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 797 € m> BGF

Fiir die Einzelgarage mit Satteldach werden 780 €/m? BGF veranschlagt.
Fiir den Geridteschuppen werden 350 €/m? BGF veranschlagt.
Fiir die Reihengaragen werden 437 €/m? BGF veranschlagt.

Normgebédude, Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefliche werden manche den Gebdudewert wesentlich
beeinflussende Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung ,,Normgebdude* genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebdudeteilen gehoren
insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, oftmals auch
Balkone. Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zusétzlich zu dem fiir das Normgebdude
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ermittelten Wert durch Zuschldge in ihrem Zeitwert besonders zu beriicksichtigen

Besondere Einrichtungen
Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen und (in

der Regel) fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu versehen, die iiblicherweise in
vergleichbaren Gebduden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der NHK nicht
beriicksichtigt sind.

Baunebenkosten (BNK)

Die Baunebenkosten (BNK) beinhalten die Kosten flir die Planung, die Durchfiihrung der
Baudurchfiihrung und sédmtliche behdrdlichen Priifungen und Genehmigungen. Thre Hohe héngt
somit vom jeweiligen Objekttyp ab. Die Baunebenkosten konnen ebenfalls durch Erfahrungs-
und Durchschnittswerte ermittelt werden. In der Regel beziehen sich die Baunebenkosten dann
auf einen bestimmten Prozentsatz der Herstellungskosten des Gebaudes.

In diesem konkreten Fall sind die Baunebenkosten bereits in den NHK 2010 enthalten und
miissen nicht zusétzlich beriicksichtigt werden.

Gesamtnutzungsdauer (GND) § 4 ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung und
nicht die technische Standdauer, die wesentlich linger sein kann. Bei freistehenden Ein- und

Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhduser betrigt die Gesamtnutzungsdauer nach
Modellkonformitdt des Gutachterausschusses 80 Jahre.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden konnen. Sie hingt
vorrangig von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit ab, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebdudeteile ab.

Die Restnutzungsdaver wird grundsétzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebdaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Fiir
Gebdude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend lingeren Restnutzungsdauer
ausgegangen werden. Fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebauden wird auf das
in der Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell zuriickgegriffen, mit dem gegebenenfalls
durchgefiihrte Modernisierungen beriicksichtigt werden konnen.
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Die urspriinglich 1913 erstellte Dorfschule wurde It. den vorliegenden Unterlagen 1995
umfangreich saniert.

Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer bis zu 90% der jeweiligen Gesamt-
nutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebdude in einen Zustand versetzt,
der nahezu einem neuen Gebdude entspricht. Dazu wird das Gebdude zundchst bis auf die
tragende Substanz zuriickgebaut. Decken, AuBlenwinde, tragende Innenwinde und ggf. der
Dachstuhl bleiben dabei in der Regel erhalten; ggf. sind diese zu ertlichtigen und/oder Instand zu
setzen. Voraussetzungen fiir das Vorliegen einer Kernsanierung sind insbesondere die komplette
Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der Innen- und Auflenwidnde mit Ausnahme der
tragenden Winde, der Fullboden, der Fenster, der Innen- und AuBentiiren sowie sédmtlicher
technischen Systeme wie z.B. der Heizung einschlieBlich aller Leitungen, des Abwassersystems
einschlieflich ~ der Grundleitungen, der  elektrischen  Leitungen  und  der
Wasserversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als neubaudhnlich und
neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall miissen nicht alle der vorgenannten Kriterien erfiillt
sein. Unter diesen Voraussetzungen ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung
zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen
Gebduden abweichende Zustand z.B. des Kellers ist durch einen Abschlag zu beriicksichtigen.

Im konkreten Fall wird eine Kernsanierung im Jahr 1996 angenommen, und eine
Restnutzungsdauer von 64 Jahren angenommen. Dies entspricht in Summe einen Abschlag von
20%. Somit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag eine Restnutzungsdauer von 34 Jahren,
somit ein fiktives Baujahr von 1980.

Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum
Stichtag der Wertermittlung, die iiblicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmédBige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemifler Bewirtschaftung iibliche wirtschaftliche

Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale § 6 Abs. 2 Nr. 2 und § 8 Abs. 3 ImmoWertV
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom {iblichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen
von der marktiiblich erzielbaren, ortsiiblichen Miete) Grundstiickspezifische Eigenschaften (z.B.
Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung konnen, weil sie jeweils in

individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten beriicksichtigt werden. Die diesbeziiglichen
Werteinfliisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansitze oder
getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorldufigen Verfahrensergebnisses durch
geeignete Zu- oder Abschlédge zu beriicksichtigen.
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AuBenanlagen § 37 Abs. 3 ImmoWertV

Der Sachwert der baulichen Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssidtzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt.

Bei den sonstigen Anlagen handelt es sich um nicht bauliche Anlagen, die nicht schon im
Bodenwert mit erfasst werden. Dies sind vor allem parkdhnliche Gérten und besonders wertvolle
Anpflanzungen, die sich werterhohend auswirken. Das normale Schutz- und Gestaltungsgriin,
wie zum Beispiel Hecken, Straucher und iibliche Zier- und Nutzgérten ist dagegen im
Allgemeinen im Bodenwert mit abgegolten und wirkt nicht gesondert wertbeeinflussend.

Der Ansatz der wertrelevanten Auenanlagen erfolgt nach pauschalen Erfahrungssitzen (i.d.R. 1
bis 5 v. H. des Gebdudesachwertes). Im konkreten Fall werden aufgrund der architektonischen
Gestaltung und des hohen Baumbestandes 8% fiir angemessen gehalten.

Marktanpassungsfaktor §21 und § 39 ImmoWertV
Sofern in der Wertermittlungspraxis die Werte fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des

Bewertungsgrundstiicks nach dem Sachwertverfahren bestimmt werden, ist dieses Verfahren nur
dann zur Verkehrswertermittlung (Verkehrswert = Marktwert) geeignet, wenn eine Anpassung
des Rechenwertes (Sachwert) an die Marktlage vorgenommen wird. Die Daten der
Kaufpreissammlung gestatten es iiblicherweise, eine derartige Marktanpassung zu ermitteln.
Dabei wird die Beziehung definiert, die zwischen dem Kaufpreis und dem Sachwert besteht, so
dass der gesuchte Wert (hier der wahrscheinlichste Kaufpreis) aus der Kenntnis des berechneten
Sachwerts mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt werden kann. Fiir diese Art
von Immobilien koénnen die It. Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren nicht
angewendet werden.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Einfamilienhaus Lehrerwohnung und Anbau

Wertermittlungsstichtag (WEST): 10. Juni 2026
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 193,4 112026
Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100
angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 1934

Baujahr: 1913
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ EFH, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss bzw.
Erdgeschoss und nicht ausgebautes Dachgeschoss

Kosten je Bruttogrundfléiche in €/m’: 847  €/m’BGF

NHK 2010 fiir Standardstufe mittel/gehoben 847 €/m’ BGF

Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

EG Lehrerwohnung 8,620 X 10,700 92,23 m?
OG Lehrerwohnung 8,620 X 10,700 92,23 m?
DG Lehrerwohnung 8,620 X 10,700 92,23 m?
EG Anbau 4,700 X 6,400 30,08 n¥
DG Anbau 4,700 X 6,400 30,08 n?
Brutto-Grundfliche 336,86 m?
Berechnungsbasis

Brutto Grundflache (BGF) 336,86 n??
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 1934

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)

NHK 2010 fiir das Baujahr 1913 847 €/m2 BGF

NHK ,,,q Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)

- Korrekturfaktor Bundesland 1,00

- Korrekturfaktor Gemeindegrofie 1,00
(BPI x Korrekturfaktoren) 847 €/m? BGF

NHK ;4 Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK 4. x angepasster BP1/ 100) 1.638 €/m*> BGF

Verkehrswertgutachten filir die mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiicke Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein
Gutachten Nr464462616 -30-von 53



DEXRA Standord

Sachversiandige/r fur

inmobibanbewsrtung D2
che

KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige flir Immobilienbewertung

Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert EFH (BGF x NHK ,4) 551.776,68 €
Zu- / Abschlage 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 551.776,68 €
Alterswertminderung

RND zur GND in Prozent 58,00% (linear) -320.030,47 €
Gebiaudewert Lehrerwohnung und Anbau zum WEST 231.746,21 €
Garage

Wertermittlungsstichtag (WEST): 10. Juni 2026
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 193.4 112026

Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100

angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 193,4

Baujahr: 1913

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre
Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ EFH, Garage mit Satteldach

Kosten je Bruttogrundfléiche in €/m’: 780  €/m’BGF

NHK 2010 fiir Standardstufe mittel/gehoben 780 €/m* BGF

Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

Garage 5,600 X 3,600 20,16 n?
Brutto-Grundfliche 20,16 n?
Berechnungsbasis

Brutto Grundfliche (BGF) 20,16 n?
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 193.4

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)

NHK 2010 fiir das Baujahr 1913 780 €/m2 BGF

NHK .4 Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)

- Korrekturfaktor Bundesland 1,00

- Korrekturfaktor Gemeindegrof3e 1,00
(BPI x Korrekturfaktoren) 780 €/m? BGF

NHK ;4 Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK .4 x angepasster BPI/ 100) 1.509 €/m* BGF
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Herstellungswert 0 (BGFxNHK ;) 30.421,44 €
Zu- / Abschlige 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 30.421,44 €
Alterswertminderung

RND zur GND in Prozent 58,00% (linear) -17.644,44 €
Gebiudewert Garage zum WEST 12.777,00 €
Einfamilienhaus Schule und Anbau

Wertermittlungsstichtag (WEST): 10. Juni 2026
Baupreisindex z7um WEST: (2010 = 100) 193.4 112026

Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100

angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 193,4

Baujahr: 1913

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ EFH, Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Kosten je Bruttogrundfliche in €/m”:

797  €/m’BGF

NHK 2010 fiir Standardstufe mittel/gehoben

797 €/m’ BGF

Berechnung der Brutto-Grundfliiche (BGF)

EG Schule 10,880 X 10,000 108,80 m?
DG Schule 10,880 X 10,000 108,80 m?
EG Anbau 5,000 X 14,600 73,00 n?
DG Anbau 5,000 X 14,600 73,00 m?
Brutto-Grundfliche 363,60 m?
Berechnungsbasis
Brutto Grundfldche (BGF) 363,60 m?
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 1934
Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)
NHK 2010 fiir das Baujahr 1913 797 €/m2 BGF
NHK .4 Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)
- Korrekturfaktor Bundesland
- Korrekturfaktor Gemeindegrof3e

(BPI x Korrekturfaktoren) 797 €/n? BGF

NHK ;4 Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK .4 x angepasster BP1/ 100)

1.541 €/m? BGF
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Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert 0 (BGFxNHK ;) 560.307,60 €
Zu- / Abschlage 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 560.307,60 €
Alterswertminderung

RND zur GND in Prozent 58,00% (linear) -324.978,41 €
Gebidudewert Schule und Anbau zum WEST 235.329,19 €
Fahrradschuppen

Wertermittlungsstichtag (WEST): 10. Juni 2026
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 193.4 112026

Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100

angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 193,4

Baujahr: 1913

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre
Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ EFH, Fahrradschuppen

Kosten je Bruttogrundfléiche in €/m’: 350  €/m’BGF

NHK 2010 fiir Standardstufe mittel 350 €/m’ BGF

Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

Garage 10,000 X 3,000 30,00 m?
Brutto-Grundfliche 30,00 m?
Berechnungsbasis

Brutto Grundfliche (BGF) 30,00 m?
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 193.4

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)

NHK 2010 fiir das Baujahr 1913 350 €/m2 BGF

NHK .4 Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)

- Korrekturfaktor Bundesland 1,00

- Korrekturfaktor Gemeindegrof3e 1,00
(BPI x Korrekturfaktoren) 350 €/m? BGF

NHK ;4 Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK .4 x angepasster BPI/ 100) 677 €/m*> BGF
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Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert 0 (BGFxNHK ;) 20.310,00 €
Zu- / Abschlage 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 20.310,00 €
Alterswertminderung

RND zur GND in Prozent 58,00% (linear) -11.779,80 €
Gebiaudewert Schuppen zum WEST 8.530,20 €
Reihengaragen

Wertermittlungsstichtag (WEST): 10. Juni 2026
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 193.4 112026

Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100

angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 193,4

Baujahr: 1995

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ EFH, Reihengaragen

Kosten je Bruttogrundfliche in €/m’:

437 €/m’BGF

NHK 2010 fir Standardstufe mittel

437 €/m’ BGF

Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF)

Garage 5,950 X 9,180

54,62 n?

Brutto-Grundfliche

54,62 n?

Berechnungsbasis

Brutto Grundfliche (BGF)

54,62 nv

Baupreisindex (BPI) (2010 = 100)

193,4

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)

NHK 2010 fiir das Baujahr 1995

437 €/m2 BGF

NHK .4 Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)
- Korrekturfaktor Bundesland
- Korrekturfaktor Gemeindegrof3e

(BPI x Korrekturfaktoren)

1,00
1,00

437 €/n? BGF

NHK ;4 Indexierte NHK's am Wertermittlungssichtag
(NHK .4 x angepasster BPI/ 100)

845 €/m* BGF
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Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Herstellungswert 0 (BGF xNHK ;,4) 46.153,90 €
Zu- / Abschlage 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 46.153,90 €
Alterswertminderung

RND zur GND in Prozent 50,00% (linear) -23.076,95 €
Gebiaudewert Reihengaragen zum WEST 23.076,95 €

Zeitwert besonderer Bauteile + Nebengebiiude nach Pauschalansétze aus Bauteiltabelle

0,00 €
0,00 €
0,00 €
Summe der Zeitwerte besonderer Bauteile 0,00 €
Zeitwert der besonderen Einrichtungen
Summe der Zeitwerte besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe aller Gebdudezeitwerte zum WEST 511.459,55 €
Sachwert der baulichen Aullenanlagen 8 % 40.916,76 €
Bodenwert 251.648,10 €
vorliufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 804.024,42 €
Marktanpassung
Sachwertfaktor 1
marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 804.024,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert des Grundstiicks 804.024,42 €
Sachwert des Grundstiicks gerundet 804.000,00 €
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 10.06.2026

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB sowie der dazu erlassenen
ImmoWertV vom 01. Juli 2021. Hiernach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Da es sich im vorliegenden
Fall um ein Einfamilienhaus handelt lege ich das Ergebnis des Sachwertverfahrens zugrunde.

Der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick, Dornicker Str. 58,
46446 Emmerich am Rhein, Flur 2, Flurstiicke 215 und 216 wird unter Beriicksichtigung
aller wertrelevanten Umstinde, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal der baulichen
Nutzung, rechtliche und tatsichliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum
Wertermittlungsstichtag mit

304.000 €

(in Worten: achthundertviertausend EURQO)

ermittelt.

Es handelt sich bei den Grundstiicken, Dornicker Str. 58, 46446 Emmerich am Rhein, Flur 2,
Flurstiicke 215 und 216 um eine wirtschaftliche Einheit. Ein Einzelausgebot erscheint
wirtschaftlich nicht sinnvoll. Dennoch wird auftragsgemi3 im Zwangsversteigerungsverfahren
der Verkehrswert rein rechnerisch auf die einzelnen Flurstiicke aufgeteilt.

Grundbuch | Blatt Gemarkung | Flur Flurstiick Verkehrswert
Dornick 155 Dornick 2 215 456.100 €
Dornick 155 Dornick 2 216 347.900 €
Summe 804.000 €

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhidltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere, dass zu den Beteiligten keine wirtschaftliche Bindung besteht und ich kein
personliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswertermittlung habe.

Kevelaer, 16. Juni 2026

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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6.2 Wohnflichenaufstellung

Neubau von 3 Fertiggaragen und Nutzungsiinderung von Schul- und Wohnungs—

fldchen in Emmerich-Dorn

ick, Dornicker Strafe 58 , fiir die

Berechnungen

Wohnfldche (ehemalige Schulridume)

(Klassenraum) Wohnzimmer

(Kleiderabl.) Arbeitszimmer

(Lehrmittelr.) Bad / WC
(Gruppenr.) Diele

Nebenfldchen

Gartengerdte (offene Pausenhalle

Abstellraum (ehem. WC)
Abstellraum (ehem, WC)

Gerdteschuppen (Fahrradsch,)

Nutzfldchen

3 Garagen

Umbauter Raum (Garagen)

6,41 x 9,24 x 0,97
4,0 x 2,70 x 0,97
3,255 x 3,20 x 0,97
5,87 x 3,20 x 0,97
7,60 x 4,365
3,40 x 2,20
3,40 x 2,25
9,76 x 2,76
|JH’"-1”"Z'L
5,05 x 3,06 x 3
(9,18 x 5,95) x 2,125 .~

57,45 qm
11,52 qm
lo,10 gm

18,22 gm
97,29 qm

33,17 qm
7,48 qm
1.65 qm__
26,94 qm
75,24 qm
A %8, §9,..,

—

k4
*
*

54,60 gm

116,06 chm
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6.3 Flurkarte

Kreis Kleve

Auszug aus dem
Katasteramt

Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstiick: 215

Flur: 2 Erstelit:  13.08.2024
Gemarkung: Dornick

Dornicker Strafie 58, Emmerich am Rhein

[5?43]

|5743800

l 5743700

| 32314500

0 20 30 40 50 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Mafstab 1: 1000 T T T T T Rahmen d:E § 1 (1) U\cz':ZJ;;gW'eml(alG
NRW  zulassig.  Zuwiderhandiungen
werden nach § 27 VermKalG NRW
werfolgt.
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6.4 Fotos
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