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KSN Ingenieurgesellschaft Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) SchloRstr. 44 47627 Kevelaer T +49 282593 96 476

Auftraggeber:

Amtsgericht Kleve Datum: 16.01.2026

Schlof3berg 1 Gutachten Nr. 475592540

47533 Kleve Gericht AZ: 27 K 5/25
Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir das mit einem Rohbau eines
Zweifamilienhauses bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg, Flur 15,
Flurstiick 176

Der Verkehrswert wurde zum 15.12.2025 ermittelt mit

73.800 €

(in Worten: dreiundsiebigtausendachthundert 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 Geschéftsstelle des Amtsgerichts Kleve einsehen

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 37 Seiten. Hierin sind 21 Seiten Schriftteil und 8 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten
und 27 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstindigen.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540




KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

Lo Sachverstandige fir Immobilienbewertung
Inhaltsverzeichnis
0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse .........cccovveeecieeeeciiiee e -4 -
Vo1 oT<T 0 g 1T (U o= RPN -5-
O YU - - RSP -6-
1.2 Zweck des GUEACRTENS......cooiiiiiiieee ettt e sae e e b e e -6-
R 2NN Y o {0 o T4 0] o] [ AT -7-
O YT (=T oL U3 0[] PPN -7-
1.5 Mieter DzZW. PACITEN .....eiiiiiiie et -7-
1.6 Bewertungs- und QUalitatsStiCNTag .....ccuvveeeiiiieeccee e e -7-
1.7 OrtShESICNEIGUNE ..vvveeiiiiiie et e e bee e s st e e e e s abae e e e sabeeeeenareeas -7-
2 Grundlagen der WertermittluNg ... e e s saaee e -8-
2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung .......ccccccveeiieiiiiiicciee e, -8-
2.2 Verwendete WertermittlungSHteratur.........occveeiociiee et -9-
2.3 Verwendete UNTEIIAgEN ......coc ittt ettt tae e e e ebae e e e eaba e e e e eabae e e eenneeas -9-
2.4 GrundbUChANGAbEN ... i e -9-
R 32 1T ol o1 =11 o TU T oY== o (P STR -10-
3.1.1 Tatsachliche Eigenschaften und demografische Entwicklung.........cccooecveveviiieeennneen. -10-
3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts.........coccveiiieiiiii i -12-
3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten ...........ccueiiiiiie i -12-
3.1.4 Vorhandene BEDAUUNG.........ccuuiii ittt e et e e e aae e e et e e e e eabae e e e eaneeas -14 -
3.2 Gebaude Und AUBENANIAZEN......cii ittt e e e s e e e e enes -15-
R V0T o 1T 0 1Y U] =T o ISR -15-
3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr........cccccovveiviieeiicciee e, -15-
3.2.3 Ausstattung und AUSTUNIUNG .....c.evviiiee e e e -15-
3.2.4 INNENANSICRTEN ...ttt s e e e e s nee e saree s -15-
3.2.5 GebAUAETECHNIK ....eiiiiiiee e -15-
32,0 SONS IS e eeieeeeeeeereieeeeeeeree e s e e e e e e e e e s s s s s s s e e e s e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaaaaaaaeaeaaeaeasaeaaenaaanns -15-
3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Mangel, Schaden..........cccccvviiiviiiieicciiee e -15-
3.4 AllgemMEINDEUITEIIUNG ......oeei ettt e et e e e e e bae e e s sbreeeeebaeeeesanes -16 -
IR AU | o= o Yo SO TP PURTOTRR -16 -
3.6 Rechte UNd BelaStUNGEN....cccii i ceiiiiieee ettt e e e e e et e e e e e e e e aareeeeeeeeeennnnenns -16 -

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -2-von 37



KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

e o Sachverstandige fir Immobilienbewertung
3.7 MIEEVEINEITNTS ..ottt st e e st et sr e s re e e saree s -17 -
VYL o =T a1 d (8] Y- PR -17 -
4.1 Bewertungsrechtliche und theoretische Vorbemerkungen.........cccoocvviiiiiiiiiicieciiineennn, -17 -
4.2 Verfahrenswahl mit BEgrindUNG ........oeieeiiiiieciiiee ettt e s rtae e e e aae e e s enaee e -17 -
4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 IMMOWEIV ........ooieiiiiiieiiiie e -18-
5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag ......c.c.eeeeviiiiiieciiie e -20-
AN a1 T odT 01Vl 2] ol Yo YRR -21-
6.1 GrUNAIISSSKIZZEN .. .eeieiiiiiiii ettt ettt e sab e st e s bt e e sabe e e bt e e sabeesneeesareeas -22-
6.2 Wohn- und NutzflachenbereChnUNG.........coovviiiiiiiiii e -27 -
5.3 FIUPKAITE .ottt ettt e b e b e bt s ae e et et e e bt e sheesaeesanena -29-
B.4 FOTOS ..ottt e st e s s e e e e e e -30-
6.5 Auskunft aus dem AlIastenKataster ........ocueeiiieiiiiiiieeeee e -34-
6.6 Auskunft aus dem BaulastenverzeiChnis..........ccceerieeiieeiiiienee e -35-
6.7 AnliegerbesChEINIGUNE ......cciciiiii it e st e e s sbte e e e s beeeeeeanes -36-
6.8 Auskunft liber SOzialbiNAUNEEN ......oeiiiieee et re e e e -37-

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -3 -von 37



KSNN DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Aktenzeichen 27 K 5/25

Bewertungsobjekt Teil-Rohbau eines geplanten Zweifamilienhauses nebst Garage
X | Adresse Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
'_% Besonderheit Baugenehmigung erloschen, Stillstand der Arbeiten seit rd. 2
O Jahren

Zubehor gemil §§ 97,98 BGB

Nicht vorhanden

=n | Datum des Auftrags 21.10.2025

£ | Ortstermin 15.12.2025

<:‘:s Wertermittlungsstichtag und 15.12.2025
Qualititsstichtag
Baujahr Beginn Errichtung 2021

-qg) Wohnflache/Nutzfliche Geplant EG 74 m?

= Geplant DG 68 m?

3 Gesamt 142 m?
Grundstiicksgrofe Flurstiick 176 rd. 410 m?

Eintragungen in Abt. 11

Vorhanden — nicht wertrelevant

% | Baurecht Beurteilung nach § 34 BauGB

S | Baulast Nicht vorhanden

é Altlast Nicht vorhanden

8 | Denkmalschutz Nicht vorhanden

&~ | Wohnungsbindung Nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei

= Bodenwert Rd. 73.800 €

S

§ =| Verkehrswert 73.800 €

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
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1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umsténde berticksichtigt, 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
ausschlieBlich nach den durch den Auftraggeber mittelbar libergebenen, vorgelegten Unterlagen
bzw. der eingeholten Auskiinfte und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden
keine Baustoffpriifungen und keine Bauteilpriifungen durchgefiihrt, die eine Beschddigung 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
beeintrichtigen.

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 Betrige 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.

Nachstehendes Gutachten genie3t 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 unbeschréankt, 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 Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet
der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt 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 beschriankt. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
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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 verdffentlicht 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 verdffentlicht werden, in anderen
Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Kleve am 21.10.2025 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 31.10.2025).

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung gemal3 § 74 a

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

Ermittlung des eventuellen Mieters bzw. Pédchters des Versteigerungsobjektes (Name, Vorname,
ggf. ladungsfihige 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 beizufligen

5) ob bei vorhandenen Bauwerken die Gebdudeeinmessung gemill § 16 VermKatG NRW
erfolgt ist.

6) ob das Versteigerungsobjekt im Altlastenverdachtskataster verzeichnet ist und ob aufgrund
der Gegebenheiten Anhaltspunkte fiir eine schddliche Bodenveridnderung 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) ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt

2) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

3) kein Wohnungs- und/bzw. Teileigentum

4) Negativbescheinigung ist in der Anlage beigefiigt

5) die Gebdudeeinmessung gemil § 16 VermKatG NRW ist erfolgt.
6) Negativbescheinigung ist in der Anlage beigefiigt
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7) eine Bescheinigung zur Dichtheit der auf dem Grundstiick befindlichen Abwasserleitungen
wurde nicht vorgelegt.

1.3 Bewertungsobjekt
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen nicht fertig gestellten Rohbau.

Mit Baugenehmigung 1296/21 vom 11.11.2021 erfolgte die Genehmigung zur Errichtung eines
nicht unterkellerten Zweifamilienwohnhauses mit PKW Garage und Stellplatz.

Es sollten zwei Wohneinheiten errichtet werden, mit jeweils 74,47 m? Wohnfliche im
Erdgeschoss und 68,11 m? Wohnfldache im Dachgeschoss.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass bisher lediglich das Erdgeschoss in Teilen und
die PKW Garage errichtet wurde. Lt. Aussage des anwesenden Glaubigervertreters ruhen die
Arbeiten seit rd. 2 Jahren. Nach telefonischer Riicksprache des Kreises Kleve vom 15.12.2025 ist
die Baugenehmigung am 13.03.2025 erloschen.

1.4 Eigentiimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt.

1.5 Mieter bzw. Pichter
Leerstand da nicht fertiggestellter Rohbau

1.6 Bewertungs- und Qualititsstichtag
Qualitétsstichtag: Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maB3gebliche 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 15.12.2025 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualititsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem angesetzten Ortstermin am 15.12.2025 wurden die
Prozessparteien durch Schreiben vom 17.11.2025 (der/die
Eigentiimer jeweils per Einschreiben mit Riickschein) fristgerecht
geladen.
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Umfang der Besichtigung: Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstindige, Glaubigervertreter

2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB

BauNVO

BauO NRW

EnEV

GEG

BGB

ImmoWertV

WertR 2006

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29. Mai
2017 (BGBIS. 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. Méarz 2000

Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt geéndert
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 (BGBLI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedandert durch Artikel 6 des Gesetztes vom
06. Juni 2017 (BGBI. 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)

AGVGA-NW Arbeitsgemeinschaft der  Vorsitzenden der  Gutachterausschiisse — fiir

SW-RL
VW-RL
EW-RL
DIN 277

DIN 287
WoFIV

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)

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -8 -von 37



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

IIL.LBV Zweite Berechnungsverordnung  Verordnung tiiber 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)

2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

o Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, Bundesanzeigerverlag,
Kommentar und Handbuch 8. Auflage 2016

e Sprengnetter, Hans Otto: ,,Grundstiicksbewertung, Arbeitsmaterialien®,
Loseblattsammlung incl. Ergénzungslieferung, Wertermittlungsforum Sinzig

2.3 Verwendete Unterlagen

e .Die von der Sachverstindigen bei der am 15.12.2025 durchgefiihrten
Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

¢ Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2025 fiir den Kreis Kleve

e Die von der Sachverstindigen eingeholten Auskiinfte des Kreises Kleve und
der Stadt Kranenburg

e Bauakte vom 16.11.2025

e Liegenschaftskarte vom 06.11.2025

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Kleve, Grundbuch von Niitterden

Blatt/Band Lfd. Nr. Flur Flurstiick | Wirtschaft und Lage Flache m?

2269 1 15 176 Gebiude und Freiflache | 410
Bomshofstr. 15

Bestandsverzeichnis
Nutzung: Gebiude und Freifldche
Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefiihrt

Abteilung IT
1fd. Nummer der Eintragung 1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Kleve, 27 K 5/25). Eingetragen am
08.05.2025

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

3.1.1 Tatséchliche Eigenschaften und demografische Entwicklung

Bundesland: Nordrhein Westfalen

Kreis Kleve

Regierungsbezirk Diisseldorf

Stadt Kranenburg

Makrolage Die Gemeinde Kranenburg liegt am unteren Niederrhein im

Nordwesten von Nordrhein-Westfalen und ist eine kreisangehdrige
Gemeinde des Kreises Kleve im Regierungsbezirk Diisseldorf. Sie
befindet sich an der niederldndischen Grenze bei Nijmegen und ist
Mitglied der Euregio Rhein-Waal. In Kranenburg besteht ein
groBer Anteil an niederldndischen Einwohnern.

Die Gemeinde Kranenburg gliedert sich in folgende Ortsteile (nach
Einwohnerzahl):

Kranenburg, Niitterden, Schottheide, Wyler, Mehr, Frasselt,
Zyftlich, , Grafwegen

GroBe Teile des Gemeindegebietes sind unbesiedelte
Naturlandschaft, im Siiden der Reichswald, im Norden die
Rheinniederung der Diiffel.

Die Gemeinde Kranenburg grenzt im Osten an die Stadt Kleve, im
Siidosten an die Stadt Goch, im Siiddwesten an die Gemeinde
Gennep (Provinz Limburg, NL), im Westen und im Norden an die
Gemeinde Berg en Dal (Provinz Gelderland, NL).

Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Niitterden in einer ruhigen
Wohngegend.

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

Infrastruktur Einkaufsmoglichkeiten, Kindergérten, Schulen unterschiedlicher
Ausrichtungen und andere Infrastruktureinrichtungen sind schnell
erreichbar.
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Mikrolageeinschiatzung der Adresse: gut

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

Verkehr

nachste Autobahnanschlussstelle (km)
nachster Bahnhof (km)

néchster ICE-Bahnhof (km)

nachster Flughafen (km)

néchster OPNV (km)

Anschlussstelle Kleve (13,4 km)
Bahnhof Kleve (6 km)

Bahnhof Millingen (42,6 km)

Flughafen Niederrhein [NRN] (21,7 km)
Bushaltestelle Alte Bahn (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

Erschlieungszustand

Grenzverhiltnisse

Baugrundverhiltnisse!

Das Grundstiick besitzt einen dreieckig spitz zulaufenden
Grundstickszuschnitt mit einer mittleren Breite von 41 m und einer
mittleren Tiefe von 10 m.

Die Bomshofstraf3e ist eine 6ffentliche asphaltierte Strafle mit tlw.
Gehwegen.

Nennenswerte Immissionen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt. Ruhige Wohnlage

Die typische Bebauung besteht aus 1-2 Familienhdusern

Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Kranenburg vom
10.11.2025 wird bescheinigt, dass ein ErschlieBungsbeitrag nach
den Baugesetzbuch nicht mehr zu erheben ist.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit geregelten
Grenzverhiltnissen, nicht festgestellte Grenzen sind nicht bekannt.

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

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte

Es liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug des Amtsgerichts
Kleve vor. (sieche Punkt 2.4)

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.

! Bodenmechanische Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Aufgrund der vorhandenen
Altbebauung wird ferner von normalen Grundstiicksverhadltnissen ausgegangen. AuftragsgemaR werden in dieser
Wertermittlung ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfluss unterstellt.
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Altlasten

Baulasten

Denkmalschutz

Wohnungsbindung

Umlegungs-,
Flurbereinigungs und
Sanierungsverfahren

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan

Bauordnungsrecht
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Nach Auskunft des Kreises Kleve vom 07.11.2025 ist fiir das
Bewertungsgrundstiick in dem gefiihrten Kataster gem. § 8 des
Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen
derzeit keine Eintragung vorhanden.

Nach schriftlicher Auskunft des Kreises Kleve vom 06.11.2025
sind zu Lasten des Grundstiicks keine Baulasteintragungen
eingetragen.

Nach schriftlicher Auskunft der Gemeinde Kranenburg vom
10.11.2025 bestehen keine Belange des Denkmalschutzes im
Hinblick auf die Bodendenkmalpflege und die
Gartendenkmalpflege.

Nach schriftlicher Auskunft des Kreises Kleve vom 06.11.2025
besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Zweckbestimmung nach

dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir Land
NRW (WFNG NRW) (friither =~ Wohnungsbindungsgesetz).

Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen
vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass
keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Gemil Bauakte vom 16.11.2025 liegt das Bewertungsobjekt nicht
innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplanes. Demnach
werden bauliche Vorgaben auf der Grundlage des § 34 BauGB
beurteilt.

Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse miissen
gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Es existiert eine Innenbereichssatzung vom 15.11.1991

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
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Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht weiter gepriift. Brandschutzrechtliche und technische
Bestimmungen wurden ebenfalls nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb grundsitzlich die materielle
Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe Bauland
3.1.4 Vorhandene Bebauung

Derzeitige Nutzung
Abmessungen Haupthaus  ca. 15,70 mx 8,32 m  Grundfliche ca. 131 m?
Abmessung Garage + HWR ca. 9,00 m x 3,00 m Grundflicheca 27 m?

Energetische
Eigenschaften Energicausweis wurde nicht vorgelegt

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

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
Energieausweis 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.
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3.2 Gebiude und Aufienanlagen

3.2.1 Vorbemerkungen

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
und die Unterlagen aus der Bauakte.

3.2.2 Bauweise, Konzeption. Modernisierungen, Baujahr

Art des Gebadudes

Baujahr

geplantes  freistehendes nicht-unterkellertes Zweifamilienhaus
bestehend aus Erdgeschoss, Obergeschoss als ausgebautes
Dachgeschoss , derzeit ein nicht fertig gestellter Rohbau

Beginn 2021

3.2.3 Ausstattung und Ausfiihrung

Konstruktionsart

AuBenwinde der Geschosse
Innenwinde

Geschofidecken
Fassade
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Treppen

3.2.4 Innenansichten

3.2.5 Gebaudetechnik

3.2.6 Sonstiges
AulBlenanlagen
Modernisierung/
Instandhaltung

Belichtung und Beliiftung
Grundrissgestaltung

Massivbau

Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbetondecke
Klinkerfassade

noch nicht ausgefiihrt
noch nicht ausgefiihrt
noch nicht ausgefiihrt

Noch nicht ausgefiihrt

Baustelle

es wurde mit der Errichtung begonnen, die Bauarbeiten liegen und
die Baugenehmigung ist erloschen

gut

die  geplante  Grundrisssituation ist den  anliegenden
Grundrissplédnen zu entnehmen.

3.3 Baulicher Zustand, Renovierung, Mingel, Schiden

Es handelt sich wie bereits zuvor erldutert, um einen nicht fertig gestellten Rohbau, der seit
geraumer Zeit der Witterung ausgesetzt ist (sieche Fotodokumentation) und somit
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witterungsbedingte Schiden ohne weitere Bauteiluntersuchungen nicht ausgeschlossen werden
konnen. Weiterhin ist die Baugenehmigung erloschen und miisste mit allen erforderlichen
Antrdgen, Berechnungen und Nachweisen erneuert werden. Zudem existieren weder Nachweise
tiber Art und Giite der verwendeten Materialien noch eine allgemeine Baudokumentation.
Aufgrund dieser fehlenden Informationen und Unterlagen besteht ein allgemeines Risiko
hinsichtlich des nicht bekannten Rohbaugeschehens (Materialgiite, Baugrundpriifung, Betongiite
mit Nachweisen, Grundleitungsnachweise mit Uberpriifung, Einsatz von Fachunternehmen oder
Eigenleistung, etc). All diese offenen Punkte und Fragen verbunden mit den daraus
resultierenden Risiken heben den Wert des anteilig erstellten Rohbaus auf, daher wird in der
weiteren Wertermittlung auf den reinen Bodenwert abgestellt.

3.4 Allgemeinbeurteilung
Das Bewertungsobjekt befindet sich in Kranenburg im Stadtteil Niitterden.

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 QGeschifts- und Biiroeinrichtungen sowie

e Produktionsmaschinen.
Fir die Wertermittlung relevantes, mogliches Zubehdr wurde nicht festgestellt, da das
vorhandene Baumaterial (Klinkersteine, Mauersteine) seit geraumer Zeit der Witterung
ausgesetzt ist. Daher konnen witterungsbedingte Schéden, die eine weitere Nutzung verhindern
wiirden, nicht ausgeschlossen werden.

3.6 Rechte und Belastungen

In der IT Abteilung des Grundbuchs ist eine Eintragung vorhanden (siehe Punkt 2.4)

Auftragsgemal bleiben diese in der Zwangsversteigerung unberiicksichtigt.
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3.7 Mietverhiltnis
Leerstand da nicht bezugsfertig

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 gewoOhnlichen Geschiftsverkehr 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 Verhiltnisse zu erzielen wére. Der Verkehrswert ist also der
Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am wahrscheinlichsten Einstellen wiirde.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren
gebriuchlich. Verhéltnisse, 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 gebriuchlichen 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 erliutert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 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 konnen 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
berticksichtigt 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
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal3, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt libereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.
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Deshalb haben sich fiir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare Vergleichswertverfahren —
wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in denen bestimmt, fiir 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
iblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig angesehen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des Normgebédudes
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.

Wie bereits unter Punkt 3.3. erldutert, wird der reine Bodenwert zur Verkehrswertermittlung
herangezogen.

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 ortlichen Verhéltnissen
e der Lage und
e dem Entwicklungszustand gegliedert,
e nach Art und MaB der baurechtlichen Nutzung
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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 Wertverhédltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstiicksfliche, 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 16.01.2026 vor.

Gemeinde Kranenburg

Ortsteil Niitterden

Bodenrichtwertnummer 400021

Der Bodenrichtwert? betriigt 180,00 €/m? (Ein-,zweigeschossig)
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

Entwicklungszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Tiefe 30 m

Geschosszahl I-11

Abgabenfreier BW: 410 m? * 180 €/m? = 73.800 €

2 Quellennachweis GMB Kreis Kleve 2025 und Boris.nrw vom 16.01.2026
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5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

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.

Der Verkehrswert fiir das mit einen Teil Rohbau bebaute Grundstiick, Bomshofstr. 15, 47559
Kranenburg, Flur 15, Flurstiick 176 wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Umsténde, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, rechtliche und
tatsdchliche Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum Wertermittlungsstichtag mit

73.800 €

(in Worten: dreiundsiebzigtausendachthundert EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Riicksicht auf
ungewoOhnliche oder personliche Verhiltnisse 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, 16.01.2026

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -20-von 37



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

6 Anlagenverzeichnis

Seite
6.1 Grundrissskizzen 22
6.2 Wohn- und Nutzflichenaufstellung 27
6.3 Flurkarte 29
6.4 Fotos 30

Die Anlagen 6.5 bis 6.8 sind nur im Originalgutachten und nicht in der Internetversion enthalten

6.5 Auskunft aus dem Altlastenkataster 34
6.6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 35
6.7 Anliegerbescheinigung 36
6.8 Auskunft iiber Sozialbindungen 37

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -21-von 37



KSNN; DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

6.1 Grundrissskizzen

3 el EEL . s 4000 .
2 L - S 5.000 —— e &7 — B w
1
— A f Mg 8 3 4069 B P L B o
o SE— Yy %, . B ; as
5 R o PR .. R | IR .- B— 50 g5 e o !
S |
il - : ) sl
|_L24J57 I
| -
g HR/HAR | e |
i 659 m? i
a | g .
1 § adr:; LA, ¥
0y Ll erermeemete: : I
B = ‘L d
. ¥ 1933
N . . .
¥ § *-
= “ w
i b 8 .
8 Garage é?
IS 1813 m? “ LRSS PO
“ 2 ¥ ®
i A *
» 15,00 .
¥
s
B 8 q
A -
B .
] i " ow
4 i I
I & 3
3 ks
14 g
Papets g8
|fasomay v oms -
Lo L -1
2 5"
“
.
s Revisionsschacht
e 15 . . .
e 1871 if._ﬁ-“' e 08 L L0 LB 10ip 862 1635, %0 Do 101 2 Mallstab: Plan-Nr.:
i% 1% 1.2 13 1:100 175

z+,,,,z-s§n___ \ 510 — NN - R
1515 1??—----‘}“’ s

cam: - 30.0/8.2021

sautel: Erdgeschoss

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -22-von 37



KSNA

DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT o N
Sachverstandige fir Immobilienbewertung
N I 1700 . - 4000 . |
e . 500 = o L. S , |
. 4000 . M. 620 S— M L
a s S .._ams _ LgE_ s & 3% |}
M3 VE 4A0 s a0 ys aas B,

A .'._s\ N b
LA
g 18
T [
. (Y bos
. } 8 X B
B HIr T i3
s Wuhun{ﬂsmfl(‘uc%m ca Lk~ H L+ ST T
L wdm el 3 ; ¥
o d : g ] o
[~ - © = b b |
d H= : - |
g -~ »
- 0y 0 5 w e
- S “ 2
A 0y B o, 5 8
o oL - . L«g» [ |
ur } - bes - —
.07, d e # ®
i z - =1 % i
5‘ . & = _;; - 9\ " ,;.‘
S : wmﬁl q;»ﬁa————a‘%—_ e C : L ~

Wohnung DG
68.11m2_

A

— L pmam s 440 .

s 175
., ase LT 2085 S i L
(B, s YR M0 uyp 3320 6,

7805 3895 00
» SR - B — i
& 15700 Dawm; 30.0|B.2021
=

Bautelr: DachgeSChoss
|

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg

Gutachten Nr. 475592540 -23-von 37



KSNN; DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

f e .
Dachneigung
pedti et ity 45Gad | -
26.10 NHN 3519 NN 26,19 KHN
———— N v SooEY A
P
F AN
< S I
A %
2 b UM o8
Bl 153’:};’;\:."
<7 e
. 8 g g
_____ B
1
“ PR )
u & mE
j g
I | 2
L=
& g g
a0 B
09 5 O Gesons | | |t
o} OF Bodungili Lo~ “f =
L prbertin |%.‘:'|15m|m 4 L L
. L ¥ L &
z: ol -
__J UKDIIE(“I:IJEIL‘-'
: b .
" 5000 ¥
-
Schnitt B-B oy
K Ganage -
257 5
PR S 21,96 M o
— == = o oat o
; = +
§ |
P ge e E é Garage s 5 ;: 3 l
g g ’-“\g:i: & oKl Gl il & G oot - . o e ol o
2 4 gv- 1864 Akl Vg1 e T ] A
R e —_— = vt o Mo sy e ——
e I i ;
e Z : . ]
N § o G- - 3
& ~ "
. Schnitt Garage
F
=
[ Maitab: Plan.Hr - Zoi
8 1:100 35
4 2 f
g § 2 j
Zl oatum: - 30.08.2021
5, Dr-snaz | | !
N " i
«BEERT 520 Bautai: §ohnitte

3335

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg

Gutachten Nr. 475592540 -24 -von 37



KSNN; DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

O First K First
+70= +7.15m
.18 KHN 26.14 NHN
hovd howd

S B~ Al == S raw — e LRI
O Gelirde Sirebe Bereich Eindang O Gelinds Salle 0K Gatindy
%gﬁgﬁf& 0/17=18.82 KHH (nterpotien) -DIE=1B.03 N AumsiaHe 7l

StrafRenansicht
Sud-West-Ansicht

OF First OK First
+7. 15w +7.20=
2614 NHN glq 2]

Sij d -OSt -AﬂSiCht Bauverhabi

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -25-von 37



KSNN; DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

NGENEURGESELLSCHAFT S N
Sachverstandige fir Immobilienbewertung
O First OF First i
;‘E."Ls:lrm E;’:;g’mw |
] |
%}5"?“'" |
g |
K FFE Seeliplatz
it
— o
SaeriShon S Yehdnde E !
Riickansicht i |
" g .
Nord-Ost-Ansicht !
|
26,109 NHN 25,10 MHN
=z . v
! ity o
o474 KHM
g
2158 NHN
==,
Fhals, g P
e SO 1281 N Ok Gelinge
T . - =2 o vr, D2EIET
g K varh Geldndz
i -0,12=18.87 NHN |
g' O yorh Gaifinde:
3 i = i 0.13=18.67 NHr §
: Seitenansicht von links

g
Nord-West-Ansicht /

Verkehrswertgutachten flir das mit einem Rohbau bebaute Grundstiick Bomshofstr. 15, 47559 Kranenburg
Gutachten Nr. 475592540 -26 -von 37



KSNN_ DIPL. - ING. KERSTIN SCHICK

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fir Immobilienbewertung

6.2 Wohn- und Nutzflichenberechnung

Berechnung des umbauten Raumes

Wohnhaus:

Erdgeschoss (11,70 * 8,32 -6,70 * 1,865 - 0,46 * 3,895) * 4,84 401,895 m?
(4,00 * 4,335) ~ 5,35 92,769 m?

Dachgeschoss (11,70 " 8,32 -6,70 * 1,865 - 0,46 * 3,805) * 2,73 * 0,50 113,373 m*
(4,60 * 4,335) * 2,17 * 0,50 18,814 m?
500*1,865*250*050 11,656 m*
5,00 1,865 2,50 * 0,50 * 3,20 - 0,33 12,308 m*

Umbauter Raum Wohnhaus 650,916 m*

Garage: 2,95%6,00*255 45135 m®
Berechnung der Brutto-GeschoRfliche

Erdgeschoss 1,70*832-670*1,865-046* 3,885 83,06 m*

Dachgeschoss 11,70*8,32-6,70* 1,865 - 0,46 * 3,885 83,068 m?

Summe Brutto-GeschoBfliche 166,11 m*
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Berechnung der Wohnflache gem. WoFIV.
Erdgeschoss

Wohnung 1:

Diele: elektronisch ermittelt 11.84 m*
Bad: elektronisch ermittelt 7,65 m®
Schlafen: elektronisch ermittelt 12,92 m*
Wohnen/Essen: elektronisch ermittelt 28,45 m*
WG elekironisch ermitteit 1,43 m*
Kind: elekironisch ermittelt 12,18 m*®
Summe Erdgeschoss, Wohnung 1: 74,47 m?

Dachgeschoss

Wohnung 2:

Flur: elektronisch ermitteit 10,07 m*
Bad: elekironisch ermittelt 6,46 m®
Schiafen: elektronisch ermittelt 12,92 m*
Wohnen/Essen/Kochen:  elektronisch ermithelt 26,07 m*
Kind: elektronisch ermittelt 10,89 m*
Abstelien: elektronisch ermittelt 1,70 m*
Summe Dachgeschoss, Wohnung 2: 68,11 m?

Summe der gesamten Wohnflache: 142,58 m?

Berechnung der Nuizilache

Wohnhaus

HAR EG: 1,48 " 3,615 533 m*
Treppenhaus EG: elektronisch ermittelt 514 m?
Treppenhaus NE: 1,646 1,292 + {0,971 * 1,300 12 288 m*
Summe Nutzfliche Wohnhaus: 13,51 m?
Fertiggarage: 5,782,709 16,13 m*

- B oo e | T —T

Summe der gesamien Nuizfidche : 29,63 m*
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6.3 Flurkarte

Kreis Kleve
Katasteramt

Flursttick: 176

Flur: 15

Gemarkung: Nitterden
Bomshofstralle 15, Kranenburg
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstellt: 06.11.2025

‘ 5741300

‘5741 200

MaRstab 1 : 1000

Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zulassig Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt
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