' Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte

im Kreis Kleve

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstiick 47574 Goch, Boeckelter Weg 148

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Goch 2120 5

Goch 2120 8

Goch 2120 6
Gemarkung Flur Flurstiick
Goch 50 125

Goch 50 667

Goch 50 668

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Kleve besetzt mit

Dipl.-Ing. Ursula Vélling, Architektin (stellvertretende Vorsitzende),
Michael Hoenselaar, Immobilienkaufmann (Gutachter) und
Heribert Schoofs, staatl. gepr. Hochbautechniker und
Immobiliengutachter Hyp. Zert. S (Gutachter)

hat in seiner Sitzung am 27.11.2024, nach Besichtigung der Liegenschaft, in nichtéffentlicher Bera-
tung ermittelt:

Der Verkehrswert des vorgenannten Grundbesitzes betragt zum Qualitats- und Wertermittlungs-

stichtag 27.11.2024, unter Bertcksichtigung der in der nachstehenden Begriindung erlduterten
wertbeeinflussenden Kriterien und Rechte:

205.000,00 €



Aktenzeichen: G 21-24 Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Boeckelter Weg 148
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1 Ermittlung des Verkehrswerts
1.1 Grundstiicksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem freistehenden Doppelhaus bebaute Grund-

stlck ,Boeckelter Weg 148" in 47574 Goch zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 27.11.2024
ermittelt.

Grundstiicksdaten

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Goch 2120 5

Goch 2120 8

Goch 2120 6

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Goch 50 125 777,00 m2
Goch 50 667 158,00 m?
Goch 50 668 101,00 m?

2 Definition des Verkehrs-/Marktwerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

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

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

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

Die nachfolgende Marktwertermittlung erfolgt unter Berlicksichtigung der Grundstliicksmarktlage am
Wertermittlungsstichtag und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage auf dem freien Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt erzielbar gewesen sein durfte.
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3 Allgemeine Angaben

wesentliche rechtliche
Grundlagen

Urheberrechtsschutz

Rechte an Karten und
Kartenausschnitten

Auftraggeber
Auftrag vom

Grund der Gutachten-
erstellung

Wertermittlungs-
stichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Orts-
besichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marktwertermittiung und
damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnor-
men:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVQO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftragge-
ber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Gutachterausschusses gestattet.

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

Amtsgericht Kleve
19.06.2024

Ermittlung des Verkehrswerts zum Zwecke der Zwangsversteigerung

27. November 2024

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Das heil’t, die zu diesem Zeitpunkt auf dem Grund-
sticksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhéltnisse (Mieten,
Bodenwerte, Herstellungskosten, Sachwertfaktoren etc.) sind maligeb-
lich.

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

27. November 2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-
mittlung mafigebliche Grundstlickszustand, insbesondere auch der Zu-
stand der Bebauung (Schéden, Ausstattung, allg. Zustand) bezieht.

Bei einem in der Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag ist der
Grundstiickszustand mafgeblich, der zum damaligen Zeitpunkt vorlag.

27.11.2024

Neben dem Gutachterausschuss war keiner der Beteiligten anwesend.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Boeckelter Weg 148

Besichtigungsumfang

Unterlagen

Ermittlung der
Berechnungsgrofen

Auf3enbesichtigung

Katasterausziige, eigene Aufmalle und Ausziige der amtlichen Bau-
akte soweit vorhanden. Es lagen keine Bauzeichnung vor. Eine Bauge-
nehmigung flur das ca. 1980 umgebaute Haus lag ebenfalls nicht vor.

Die maRgeblichen Berechnungsgréfen (Bodenrichtwert, Mietansétze,
Herstellungskosten, Sachwertfaktor, Restnutzungsdauer etc.) wurden
vorliegenden Marktanalysen, Statistiken, Grundsticksmarktberichten
sowie eigenem Datenmaterial entnommen und an die Besonderheiten
des Wertermittlungsobjekts angepasst. Hierbei wurde versucht, die Pa-
rameter bestmdglich zu individualisieren, wobei eine gewisse Generali-
sierung der zur Verfigung stehenden Daten und Parameter weiterhin
besteht. Um jedoch eine optimale Anpassung des Datenmaterials an
das Wertermittlungsobjekt zu erreichen, kann es durchaus sein, dass die
verwendeten Berechnungsparameter von den veréffentlichten Daten ab-
weichen oder dass auch Daten benachbarter Kreise herangezogen wer-
den, sofern keine Vergleichsparameter aus registrierten Kauffallen ab-
geleitet werden konnten.

Die Angaben zur Bruttogrundflache wurde den vorliegenden Unterlagen
(Gebéudemalle aus dem Liegenschaftskataster, Ausziige aus der amt-
lichen Bauakte fehlten) entnommen.

Wenn bendtigte Angaben zur Berechnung des Verkehrswerts in den vor-
gelegten Unterlagen nicht enthalten waren, so wurden diese aufgrund
von enthommenen oder abgegriffenen sowie als plausibel unterstellten
Werten berechnet.
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4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Makrolage
Bundesland
Kreis

Beschreibung

4.2 Mikrolage
Ort
Einwohnerzahl

Beschreibung

Lage
Art der Bebauung

Verkehrslage

Entfernungen

4.3 Topographie

Gelandeform
StraBRenfront

mittlere Grund-
stiickstiefe

Hohenlage zur StraBe

Grenzverhaltnisse,

nachbarliche Gemein-

samkeiten

Nordrhein-Westfalen
Kleve

Der Kreis Kleve liegt im Nordwesten Deutschlands an der Landesgrenze
zu den Niederlanden. Er gehoért zum Regierungsbezirk Disseldorf und
ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland. Der Kreis Kleve verfugt
Uber eine breit gefacherte mittelstandische Wirtschaftsstruktur. Auf einer
Gesamtflache von Uber 1.200 gkm leben mehr als 319.000 Einwohner
in 16 Stadten und Gemeinden im Kreis Kleve.

Goch

rund 35.520 (Stand: Dezember 2023)

Die Stadt Goch liegt in der Mitte des Kreises Kleve.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Goch. Die umliegende
Bebauung besteht Uberwiegend aus Ein-, Zwei- und Mehrfamilienh&u-
sern. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch die B9 und B 504
und dem Anschlul3 an die A 57 sowie dem Regionalbahnanschluf in der
Stadt Goch nebst 6ffentlichem Nahverkehr gewahrleistet.

ruhige Wohnlage

Wohnbebauung

Der Boeckelter Weg ist eine offentliche, verkehrsberuhigte, gepflasterte
WohnstralRe mit wechselseitig angebrachten Parkbuchten im Wohnge-
biet. Das Obijekt liegt in zweiter Reihe und wird vom Boeckelter Weg aus
Uber eine Privatstral3e erschlossen.

Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmoglichkeiten, Kindertagesein-

richtungen, Schulen; Krankenhaus, Arztpraxen unterschiedlicher
Ausrichtungen sind innerhalb der Stadt Goch erreichbar.

eben
es handelt sich um ein in zweiter Reihe gelegenes Grundstlick

rund 23 m

niveaustraliengleiche Lage

grenzbebautes Wohngebaude mit grenzbebautem Carport

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

Seite 7 von 47



Aktenzeichen: G 21-24

Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Boeckelter Weg 148

4.4 ErschlieBung
ErschlieBungszustand

Beitragszustand

StraRenausbau
Anschliisse an Ver-

und Entsorgungs-
leitungen

4.5

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurberei-
nigungs- und
Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Zustands- u. Funktions-

priiffung der Abwassser-

leitungen

erschlossen

Im aufgeflihrten Bodenrichtwert sind sowohl die Erschliefungskosten
nach § 127 ff. BauGB als auch die Kanalanschlussbeitrage nach der
Ortssatzung der Kommune enthalten. GemafR Auskunft der Stadt Goch
sind sowohl die ErschlieBungskosten gemal § 127 ff. Baugesetzbuch
als auch die nach der Ortssatzung zu erhebenden Kanalanschlussbei-
trage geman § 8 Kommunalabgabengesetz NRW flir das zu bewertende
Grundstick vor dem Wertermittlungsstichtag bezahlt worden. Das
Grundstuick ist deshalb erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei
und unterscheidet sich daher nicht vom aufgefiihrten Bodenrichtwert.

gepflasterte Fahrbahnflache (Wohnstral3e , verkehrsberuhigt)

Kanal,

Wasser,

Strom,

Gas,
Telekommunikation

Offentlich-rechtliche Situation

Im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Kleve sind laut schrift-
licher Auskunft des Fachbereich Technik, Abteilung Bauen und Umwelt
des Kreises Kleve vom 11.11.2024 keine Eintragungen bezogen auf das
Bewertungsgrundstiick vorhanden. Der Kreis Kleve weist darauf hin,
dass das Kataster laufend fortgefihrt wird, spatere Anderungen sind da-
her maoglich.

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

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht in das Geoinformati-
onssystem der Vermessungs- und Katasterabteilung am 12.11.2024)
keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.

Das Wertermittlungsobjekt ist nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht
in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Katasterabtei-
lung am 12.11.2024) in kein Bodenordnungsverfahren (Umlegungs-,
Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren) einbezogen.

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht in das Geoinforma-
tionssystem der Vermessungs- und Katasterabteilung am 12.11.2024)
kein Denkmalschutz.

Aktuell ist nach § 8 der Selbstliberwachungsverordnung Abwasser
(SiiwVo Abw) nur nach der Errichtung oder nach wesentlicher Ande-
rung von im Erdreich verlegten Abwasserleitungen fur hausliches Ab-
wasser eine Zustands- und Funktionsprifung erforderlich.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Art und MaR der bauli-
chen oder sonstigen
Nutzung

Entwicklungsstufe

In festgesetzten Wasserschutzgebieten ist eine unverzigliche Zu-
stands- und Funktionsprifung erforderlich, wenn bei der Prifung des
kommunalen Kanalnetzes Ausschwemmungen pp. festgestellt werden,
die auf eine Undichtigkeit des hauslichen Kanals schlieen lassen.
Das hier zu bewertende Grundstlick liegt nicht innerhalb eines Wasser-
schutzgebietes. Eine Zustands- und Funktionsprifung wird aktuell so-
mit nicht gefordert.

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

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Goch ist der Grund-
stiicksbereich als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Planungsrechtlich gesehen befindet sich die Liegenschaft demnach in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Nach § 34 BauGB
ist ein Vorhaben nur dann zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die tber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt.

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

Entwicklungszustande eines Grundstickes unterteilen sich in Nicht-
bauflachen und Bauflachen. Die Bauflachen unterteilen sich in Bauer-
wartungsland, Rohbauland und baureifes Land. Flachen, die nach 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind, haben die Qualitat ,Baureifes Land® erreicht.

Beim vorliegenden Grundstlick handelt es sich um ,Baureifes Land"
Es entspricht somit den Ausweisungen der Bodenrichtwertzone.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 9 von 47
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kiinftige Anderungen
des Grundstiicks-
zustands

46  Grundbuch
Grundbuch von
Blatt

Einsicht

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung I

Abteilung Il

Erkenntnisse bezlglich zuklnftiger planungsrechtlicher oder nutzungs-
relevanter Entwicklungen, die das zu bewertende Grundstiick in abseh-
barer Zukunft betreffen kdnnen, liegen nicht vor. Die Landes-, Regio-
nal- und oértlichen Planungen geben keinen Hinweis auf kinftige abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich
des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Goch
2120
Das Grundbuch wurde eingesehen.

Ifd. Nr. 5und 8
(Flur 50, Flurstiicke 125, 667) Gebaude- und Freiflache

Ifd. Nr. 6
(Flur 50, Flurstiick 668) Verkehrsflache

Eigentiimerverzeichnis

Ifd. Nr. 1-6
Grunddienstbarkeiten bezlglich Wegerecht und Wasserableitungs-
recht (s. Grundbucheintragungen)

Ifd. Nr. 7
Grunddienstbarkeiten bezliglich Wasserableitungsrecht
(s. Grundbucheintragungen)

Ifd. Nr. 9-12
Wege- und Versorgungsleitungsrechte
(s. Grundbucheintragungen)

Ifd. Nr. 13-15
Wegerecht (s. Grundbucheintragungen)

Ifd. Nr. 16-17
Altenteil, Auflassungsvormerkung
(zwischenzeitlich verstorben bzw. nicht mehr dort gemeldet)

Ifd. Nr. 18
Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall
(s. Grundbucheintragungen)

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

nicht eingetragene Zu sonstigen nicht eingetragenen Lasten, Rechten, Wohnungs- oder

Lasten oder Rechte Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen anzustellen.

Baugenehmigung Die Voraussetzungen der Baugenehmigung und die Ubereinstimmun-
gen des ausgefihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnun-
gen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
konnte nicht Uberprift werden, da keine entsprechenden Unterlagen
vorlagen. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Le-
galitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

4.8 Sonstige Gegebenheiten

Zubehor, wesentliche Bewegliches sowie bewegliche Einrichtungsgegenstande sind nicht

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

Miet- und Pacht- sind nicht bekannt
verhaltnisse

5 Bewertungsmerkmale des Gebaudebestands
5.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

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

Untersuchungen auf Standsicherheit, Schall-/ Warme-/ Brandschutz, Rohrfral} (in Kupferleitungen),
Kanaldichtheit und Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) wur-
den nicht vorgenommen. Hierzu waren besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie spezielle Un-
tersuchungen durch spezielle Sachverstandige erforderlich, die gesondert zu beauftragen waren.
Untersuchungen des Bauwerks auf schadstoffbelastete Baustoffe (u.a. Asbest, Formaldehyd, PCP,
PCB) und des Bodens nach Verunreinigungen (schédliche Bodenverédnderungen/ Altlasten) wurden
ebenfalls nicht durchgeflhrt; auch hierzu bedarf es spezieller Untersuchungen von Sachverstandi-
gen, die einer gesonderten Beauftragung bedtirfen.
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5.2 Gebaudebeschreibung (nur AuBenbesichtigung)

Allgemeines

Objekt- / Gebaudeart
Nutzungsart
Bauweise

Baugenehmigung /
Baujahr

Konstruktionsart
Bau- und Unter-
Haltungszustand

Energieausweis

5.2.1 AuBenwande

Umfassungswande /
AuBenverkleidung

Warmeschutz /
Dammung

5.2.2 Dach
Dachform
Dachkonstruktion

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre

Obergeschossausbau

Dachraumausbau

Treppe zum Dachraum

Dachdammung

Hinweis: Das Gebaude war nicht zugangig daher wird das Verkehrs-
wertgutachten nach heutigem auf3eren Eindruck erstellt. Eine Innen-
besichtigung war nicht mdglich. Somit sind Abweichungen nicht aus-
zuschlieRRen.

Doppelhaus nebst Carport und Nebengebaude

Wohnnutzung

freistehend

nicht bekannt / Umbau ca. 1980

Wohngebaude und Nebengebdude in Massivbauweise,

Carport in Holzbauweise

soweit erkennbar in verschiedenen Bereichen sanierungsbedurftige

nicht vorhanden

Massivmauerwerk inklusiv allseitiger Verblendung

k.A.

Satteldach, flach geneigt

Holzkonstruktiv, Firstpfette liegt aulRermittig (schrég)
Ziegel

Dachentwéasserung mittels Rinnen und Fallrohren
zu Wohn- und Schlafzwecken (soweit erkennbar)
nicht ausgebaut, geringe Héhe

k.A.

k.A.
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5.2.3 Fenster und AuBentiiren

Eingangstiire zweifliigelige Holztire mit Folie Gberzogen inklusiv Glasausschnitt im
rechten Gebaudeteil, im linken Gebaudeteil fehlt die Hauseingangs-
ture

Fenster Holzausfuihrung inklusiv Isolierglasfillung mit Kunststoffrollladen

5.2.4 Innenwande und -tiiren
Innenwande k.A.

Innentiiren k.A.

5.2.5 Deckenkonstruktion und Treppen

Erdgeschossdecke/ Stahlbetonausfiihrung soweit erkennbar

Obergeschossdecken

Deckenflachen k.A.

Geschosstreppen EG/OG: offene, einlaufige Stahlholmtreppe mit Metallharfenschutzab-

grenzung inklusiv Holztrittstufenauflage mit Antrittsviertelwendelung
(sichtbar im li. Geb&udeteil)

5.2.6 FuBboden

Bodenbelag Oberbodenbelagsausstattung im EG (Fliesen) soweit erkennbar

5.2.7 Sanitareinrichtungen

Sanitéareinrichtungen k.A.

5.2.8 Heizung

Heizung k.A.

Warmwasser- k.A.

versorgung

Kamin gemauerter Schornsteinkopf

5.2.9 Sonstige technische Ausstattung
Elektroinstallation k.A.

besondere technische k.A.
Ausstattung
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5.2.10 Modernisierungen

durchgefiihrte k.A.

Modernisierungs-

maBfnahmen

5.2.11 bauliche AuBRenanlagen und sonstige Anlagen

Carport grenzbebauter Carport konstruktiv in Holzbauweise

Nebengebaude Gebaude in konventioneller Bauweise
Massivmauerwerk inklusiv allseitiger Verblendung
Satteldach flach geneigt, Anbau eines Taubenschlags (Holz)

AuBenanlagen gepflasterte Zuwegung und Stellflache vor dem Carport
Vegetation Uberwiegend Wildwuchs

5.2.12 Baumaingel und -schaden

Baumangel/ Wohnhaus links: unbewohnt, teilentkernt
Bauschaden

- Schaden im Bereich der Fenster (tlw. Glasbruch) und
Holzfensterrahmen und Rollladen
Haustilre (nicht vorhanden)

- tlw. entkernt soweit erkennbar

Wohnhaus rechts mit Anbau: scheinbar bewohnt, keine Innenbesich-
tigung

- Schaden und Mangel im Bereich der sichtbaren Fenster/Fenster
rahmen und Hauseingangsttire

- soweit erkennbar allgemeiner dem Alter entsprechender Instandhal-
tungsstau aulRen
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6 Verfahrenswahl
6.1 Die Wertermittlungsverfahren

Die ImmoWertV kennt drei verschiedene Bewertungsverfahren: das Sachwertverfahren, das Er-
tragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren. Zur Ermittlung des Verkehrswerts ist geman
§ 6 ImmoWertV grundsatzlich eines oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.

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

marktwertbildendes Bei bebauten Grundstlicken ist fiur die Wahl des Wertermittlungsver-

Verfahren fahrens und fir die grundlegenden Daten der Wertermittlung die kiinf-
tige Nutzung des Grundstlicks maflkgebend, die im Rahmen der recht-
lich zuldssigen Nutzung unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise, ins-
besondere unter verntinftiger Beriicksichtigung der Eignung des vor-
handenen Bestands, Ublicherweise realisiert wird.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsgrundstlicks mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen o-
der zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert nutzbarer baulicher Anlagen (Wert der Gebaude, der sons-
tigen Anlagen und der baulichen Aul3enanlagen) ermittelt. Zudem sind
gegebenenfalls besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu bertcksichtigen.
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7 Ermittlung des Bodenwerts
71 Methodik der Bodenwertermittiung

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigne-
ten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte (§ 13
ImmoWertV) sind Bodenwerte in Euro je Quadratmeter. Es sind aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Lagewerte flr Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhaltnissen. Sie beziehen sich auf erschlossene, normal geformte Grundsticke. Die
oOrtlich unterschiedlichen ErschlieBungsbeitrage flir Kanal und Stral3e sind darin enthalten. Ein
Richtwert ist bezogen auf ein Grundstlick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundstiick). Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften - wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf} baulicher Nutzung, Boden-
beschaffenheit und Grundstlicksgestaltung (insbesondere Grundstlickstiefe und -gré3e) - bewir-
ken Zu- oder Abschlage vom durchschnittlichen Richtwertniveau. Nahezu jede zonale Bodenricht-
wertangabe ist wegen der vorhandenen Kaufpreisinhomogenitat innerhalb der jeweiligen Zone mit
einem +/- zwanzigprozentigen Streubereich behaftet.

Bodenrichtwerte sind sehr selten auch der richtige Bodenwert eines Grundstiicks. Zur Ermittlung
des Bodenwerts eines Wertermittlungsobjekts ist es regelmalfig erforderlich, den Bodenrichtwert,
der ein Durchschnittswert der Bodenrichtwertzone ist, an die Eigenschaften bzw. den Zustand des
Wertermittlungsobjekts anzupassen. Mit dieser Anpassung entsteht der objektspezifisch ange-
passte Bodenwert, der der Bodenwert des Wertermittlungsobjekts sein kann, wenn keine beson-
deren objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zusatzlich zu berlicksichtigen sind.

7.2 Bodenrichtwert
Richtwert Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat zum 01.01.2024 im Be-

reich der Bewertungsimmobilie einen zonalen Bodenrichtwert in
Hohe von 180,- €/m? festgestellt.

Richtwerthummer 160073
Tiefe des Richt- 35m
wertgrundstiicks

7.3 Ermittlung des Bodenwertansatzes

Differenzen zum Laut Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur
Bewertungs- Grundstuickswerte im Kreis Kleve ist die Abhangigkeit des Bodenwer-
grundstiick tes von der Grundstuckstiefe zu berlicksichtigen. Er weist fur Ein- und

Zweifamilienhausgrundsticke fur Grundstlckstiefen zwischen 30 m
und 60 m entsprechende Umrechnungskoeffizienten aus.
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Beriicksichtigung der
Abweichungen/
Wertansatze

Im vorliegenden Fall ergibt sich fur das Bewertungsgrundstuick (Flur-
stiick 125) angesichts der vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichen-
den Grundstuckstiefe (rund 23 m im Vergleich zu 35 m) ein Grund-
stuckstiefenkorrekturfaktor von 1,05, d.h. eine Anpassung des Bo-
denrichtwertes um + 5%.

Fur das Wohnhausgrundstiick Flurstiick 125 werden 677 m? mit 189
€/m? (180,- €/m? x 1,05) angesetzt die restl. rd. 100,- m? die mit einem
Leitungs- und Wegerecht belastet sind werden mit 94,50 €/m? (180,-
€/m? x 0,50) gewertet.

Das mit einem Carport bebaute Flurstiick 667 wird mit dem zonalen
Bodenrichtwert angesetzt.

Die Wegeflache (Flurstiick 668) wird mit 20,- €/m? angesetzt.

Unter Berlicksichtigung der vorgenannten besonderen Grundstlicks-
merkmale des Bewertungsgrundstlicks wird der Bodenwert je Quad-
ratmeter zum Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 wie folgt geschatzt:

677 m? Flurstlick 125 anteilig 180,- €/m? x 1,05 = 189,00 €/m?
100 m? Flurstlck 125 anteilig 189,-€/m?x 0,50 = 94,50 €/m?
158 m? Flurstlick 667 180,00 €/m?
101 m? Flurstiick 668 20,00 €/m?

7.4 Methodik des Sachwertverfahrens

Normalherstellungs-
kosten (NHK)

Baunebenkosten
(BNK)

Restnutzungsdauer
(RND)

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

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

Zu den NHK gehoren auch die Baunebenkosten, insbesondere Kos-
ten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Geneh-
migungen. Die Baunebenkosten hangen von den Gesamtherstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen und damit von der Bau-
ausfihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Der gebaudespezi-
fische Ansatz der Baunebenkosten ist in den NHK-Kostenkennwerten
enthalten und kann im Detail der Anlage 1 der ImmoWertV entnom-
men werden.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 17 von 47



Aktenzeichen: G 21-24

Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Boeckelter Weg 148

Alterswert-
minderungsfaktor

bauliche AuBenanlagen/
sonstige Anlagen

am malfdgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegeben-
heiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen.

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

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

7.5 Methodik der Marktanpassung

allgemeine
Marktanpassung

objektspezifische
Marktanpassung

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

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

Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im
Sachwertverfahren bei der Ermittlung des marktangepassten vorlaufi-
gen Sachwerts insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren
(§ 7 (1) Nr. 3 ImmoWertV).

Der in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachwertfaktor wurde
dem am Wertermittlungsstichtag aktuellen Grundstiicksmarktbericht
entnommen oder aufgrund sonstiger zur Verfigung stehender Markt-
daten bzw. -kenntnisse sachverstandig geschatzt.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der
Sachwertfaktoren auch durch geeignete Indexreihen oder in anderer
Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anpassen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Beson-
dere objektspezifische Merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

besonderen Ertragsverhaltnissen,
¢ Baumangeln und Bauschaden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
e Bodenverunreinigungen,
Bodenschatzen sowie
e grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.
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Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, durch
Zu- und Abschlage bei der Ermittlung des Sachwerts gesondert be-
rucksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung
bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begrin-
den.

Nach herrschender Meinung werden diese Einfliisse im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr als unmittelbar mit dem Marktwert im Zusammen-
hang stehend beurteilt.

8 Nachweis der Berechnungen
8.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 27.11.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
Grundstiicksflache 1.036,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 27.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

| I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand

Wohnbauflache: Flurstiicke 777 m? 180 €/m? 139.860 €
1251
Wohnbauflache: Flurstiicke 158 m? 180 €/m? 28.440 €
667 I
Wegeflache: Flurstlicke 101 m? 20 €/m? 2.020 €
668 I

1.036 m? 170.320 €
abgabenrechtlicher Zustand des mittleren Bodenwerts (frei)
abgabenfreier mittlerer Bodenwert | 164,40 €/m?

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster Abgabeermittlungsstichtag 164,40 €/m?
Grundstucktiefenkorrektur | 180 €/m? x 1,05 189,00 €/m?
(Flurstiick 125) rd. 667 m?

Wegerecht auf rd. 100 m? | 189 €/m? x 0,50 94,50 €/m?
(Flurstiick 125)- 50%

Flurstick 667 Il 180 €/m? x 1,00 180,00 €/m?
Flurstick 668 llI 20 €/m? x 1,00 20,00 €/m?
| abgabenfreier relativer Bodenwert 160,21 €/m?

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts |

abgabenfreier relativer Bodenwert 160,21 €/m?
Flache x 1.036 m?
abgabenfreier Bodenwert = 165.978 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 ins-
gesamt 165.978 €.
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8.2 Sachwertermittiung

8.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Wohnhaus links

Wohnhaus rechts

Berechnungsbasis

e Bruttogrundflache (BGF) 125,00 m? 125,00 m?
Baupreisindex (BPI) 27.11.2024 (2010 = 100) 1,84 1,84
o Regionalfaktor 1 1

| regionalisierter Baupreisindex 1,84 1,84
Normalherstellungskosten
e NHKim Basisjahr (2010) 663,58 €/m? BGF 666,71 €/m? BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.220,99 €/m? BGF

1.226,75 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 152.623,75 € 153.343,75 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 152.623,75 € 153.343,75 €
Alterswertminderung
e  Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre 36 Jahre
e Prozentual 55,00 % 55,00 %
e Betrag 83.943,06 € 84.339,06 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebéude) 68.680,69 € 69.004,69 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 68.680,69 € 69.004,69 €
Gebaudebezeichnung Anbau
Berechnungsbasis
e Bruttogrundflache (BGF) 20,00 m?
Baupreisindex (BPI) 27.11.2024 (2010 = 100) 1,84
¢ Regionalfaktor 1
| regionalisierter Baupreisindex 1,84
Normalherstellungskosten
e NHKim Basisjahr (2010) 984,47 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.811,42 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebdude 36.228,40 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 36.228,40 €
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre
e Prozentual 55,00 %
e Betrag 19.925,62 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebéude) 16.302,78 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 16.302,78 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 153.988,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen + 14.500,00 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 168.488,16 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 165.978,00 €
vorlaufiger Sachwert = 334.466,16 €
objektspezifischer Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,97
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 324.432,18 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -119.000,00 €
Sachwert = 205.432,18 €

rd. 205.000,00 €

8.2.2 Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden auf Basis der in Anlage 4 der ImmoWertV 2021 auf-
gefuhrten Kostenkennwerte und den Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur
die linke Doppelhaushalfte

Ermittlung des Gebadudestandards soweit erkennbar

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,00 % 0,80 0,20
Dach 15,00 % 0,70 0,30
anster und AulRen- 11,00 % 1,00

dren
Irre1rr1]enwande und -tu- 11,00 % 0,70 0.30
Deckenkonstruktion 11,00 % 0.70 0.30
und Treppen
FulRboden 5,00 % 0,50 0,50
Sanitareinrichtungen 9,00 % 1,00
Heizung 9,00 % 0,50 0,50
ionstlge technische 6.00 % 1,00

usstattung
Prozentanteile 100,00 2,50 % 77,30 % 20,20 %
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: 2.32 Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht
unterkellert
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 580,00 €/m? BGF 2,50 % 14,50 €/m? BGF
2 645,00 €/m? BGF 77,30 % 498,59 €/m? BGF
3 745,00 €/m? BGF 20,20 % 150,49 €/m? BGF
4 895,00 €/m? BGF
5 1.120,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010: 663,58 €/m? BGF
| gewogene Standardstufe: 2,2

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude:

663,58 €/m?* BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir
die rechte Doppelhaushilfte

Ermittlung des Gebadudestandards soweit erkennbar

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,00 % 0,80 0,20
Dach 15,00 % 0,70 0,30
anster und Aulen- 11,00 % 1,00

dren
Irre1rr1]enwande und -tu- 11,00 % 0,70 0.30
Deckenkonstruktion 11,00 % 0,70 0.30
und Treppen
FuRboden 5,00 % 0,70 0,30
Sanitéreinrichtungen 9,00 % 1,00
Heizung 9,00 % 0,50 0,50
Sonstige technische o
A 6,00 % 1,00

usstattung
Prozentanteile 100,00 78,30% 21,70 %
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer

NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]

1 580,00 €/m? BGF

2 645,00 €/m? BGF 78,30 % 505,04 €/m? BGF

3 745,00 €/m? BGF 21,70 % 161,67 €/m? BGF

4 895,00 €/m? BGF

5 1.120,00 €/m? BGF

gewogene, standardbezogene NHK 2010: 666,71 €/m? BGF
| gewogene Standardstufe: 2,2

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts

zwischen den tabellierten Normalherstellungskosten.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude:

666,71 €/ m*> BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur

den Wohnhausanbau

Ermittlung des Gebadudestandards soweit erkennbar

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,00 % 0,80 0,20
Dach 15,00 % 1,00
anster und AulRen- 11,00 % 1,00

dren
Irr;rr:enwande und -tu- 11,00 % 0,70 0.30
Deckenkonstruktion 11,00 % 1,00
und Treppen
FulRboden 5,00 % 0,70 0,30
Sanitareinrichtungen 9,00 % 1,00
Heizung 9,00 % 0,50 0,50
Sonstige technische o
A 6,00 % 1,00

usstattung
Prozentanteile 100,00 86,10 % 13,90 %
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: 2.23 Erdgeschoss, Flachdach, nicht unterkellert
Standardstufe tabellierte relativer Gebaude- relativer
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 865,00 €/m? BGF
2 965,00 €/m? BGF 86,10 % 830,87 €/m? BGF
3 1.105,00 €/m? BGF 13,90 % 153,60 €/m? BGF
4 1.335,00 €/m? BGF
5 1.670,00 €/m? BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010: 984,47 €/m*> BGF
gewogene Standardstufe: 2,1

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude: 984,47 €/m? BGF

8.2.3 Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die linke Doppelhaushilfte

Das 1980 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktraster-
methode geméal3 Anlage 2 der ImmoWertV) eingeordnet.

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
»nicht modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1980 = 44 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 44 Jahre =) 36 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert® ergibt sich flr das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von 44 Jahren (80 Jahre — 36 Jahre).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Wohnhaus links*
in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 36 Jahren zu Grunde gelegt.
8.2.4 Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die rechte Doppelhaushalfte

Das 1980 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktraster-

methode geméal3 Anlage 2 der ImmoWertV) eingeordnet.

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
»nicht modernisiert* zuzuordnen.
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1980 = 44 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 44 Jahre =) 36 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert” ergibt sich fur das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von 44 Jahren (80 Jahre — 36 Jahre).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnhaus rechts*”
in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 36 Jahren zu Grunde gelegt.

8.2.5 Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir den Wohnhausanbau

Das 1980 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnut-
zungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktraster-
methode gemal3 Anlage 2 der InmoWertV) eingeordnet.

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
Lhicht modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1980 = 44 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 44 Jahre =) 36 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert® ergibt sich flr das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (36
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von 44 Jahren (80 Jahre — 36 Jahre).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Anbau’in der Wer-
termittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 36 Jahren zu Grunde gelegt.

8.2.6 AuBRen- und Nebenanlagen

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

AuBen- und Nebenanlagen Zeitsachwert
Hausanschllisse (Wasser, Gas, Kanal, Kommunikation) 4.000,00 €
Nebengebaude 8.000,00 €
Carport, Taubenschlag, Fahrradunterstand, Pflasterflachen (Wegeflachen) etc. 2.500,00 €
insgesamt geschatzter Zeitsachwert der AuBen- und Nebenanlagen 14.500,00 €
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8.2.7 Begriindung des Sachwertfaktors

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen den
nach Kostengesichtspunkten ermittelten Wert darstellt. Somit ist in der Regel noch die Anpassung
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) durchzuftihren.
Neben der Lage auf dem Grundstiicksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die regionalen
Baupreisverhaltnisse berlcksichtigt. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist dadurch gekennzeich-
net, dass im Verkaufsfall - je nach Marktlage - der vorlaufige Sachwert der Immobilie in der Regel
nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann. Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige
Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor multipliziert wird. Der Sachwertfaktor wird alljahrlich
vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) und veroffentlicht.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser mit einem Sachwert in H6he von rund 335.000 € bezogen auf
das 4. Quartal 2023 den Anpassungsfaktor bzw. Sachwertfaktor 0,97 veréffentlicht, der auch in Be-
zug auf die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft zunachst zugrunde gelegt wird.

Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse:

Gemal § 7 (1) Nr. 3 erfolgt die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse im Sachwertver-
fahren insbesondere durch den Ansatz des Sachwertfaktors. Lassen sich die allgemeinen Wertver-
haltnisse durch den verdffentlichten Sachwertfaktor oder Indexreihen nicht ausreichend bertcksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die im Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Sachwertfaktoren wurden aus registrierten Kauf-
preisen des Vorjahres ermittelt und sind demzufolge jeweils auf die Jahresmitte bezogen.

Am Wertermittlungsstichtag 27.11.2024 war auf Basis der zu diesem Zeitpunkt registrierten Kauffalle
aus dem Jahr 2024 im Vergleich zum Vorjahr eine Stagnation der Gebrauchtimmobilienpreise fest-
zustellen.

Unter Berlcksichtigung dieser am Wertermittlungsstichtag vorliegenden Auswertungsergebnisse
der Kaufpreissammlung und der Marktsituation zum Jahresende beurteilt der Gutachterausschuss
den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor 0,97 bzw. eine objektspezifische Marktanpassung
in Hohe von -3% als marktgerecht.

8.2.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

Wertbeeinflussung

erkennbare Baumangel/-schiaden

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

Schaden und Mangel, die eine Uber die Ubliche Abnutzung

hinausgehende Verschlechterung eines Gebaudes zur Folge haben, mus-
sen durch besondere Abschlage berlicksichtigt werden. Eine unmoderne o-
der nicht funktionale Gestaltung bzw. Gebaudeeinteilung kann ebenfalls zu
Wertminderungen fuhren. Es wird darauf hingewiesen, dass keine bauphy-
sikalischen oder baubiologischen Untersuchungen durchgefuhrt wurden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden vom Gutachterausschuss folgende Scha-
den oder Mangel festgestellt:

Wohnhaus links: unbewohnt, teilentkernt

- Schaden im Bereich der Fenster (tlw. Glasbruch) und
Holzfensterrahmen
Rollladen
Hausture (nicht vorhanden)

- tiw. entkernt soweit erkennbar

fur die Beseitigung der Schaden- und Mangel sowie die Wiederherstellung
der teilentkernten linken Wohnhaushalfte werden aufgrund der unterstellten
notwendigen Kernsanierung fiir Heizung, Bader, Fenster, Hauseingangs-
tlre, Treppe usw. rund 95.000,- € in Ansatz gebracht ( ca. 1.000,- € Sanie-
rungskosten pro m? Wohnflache)

Wohnhaus rechts mit Anbau: scheinbar bewohnt, keine Innenbesichtigung

- Schaden und Mangel im Bereich der sichtbaren Fenster/Fensterrahmen
und Hauseingangstire

- soweit erkennbar allgemeiner dem Alter entsprechender Instandhaltungs-
stau aul3en

fur die Beseitigung der Schaden- und Mangel der rechten Wohnhaushalfte
inkl. Anbau werden aus gutachterlicher Sicht rund 7.000,- € in Ansatz ge-
bracht

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

-102.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -17.000,00 €

Freilegung/Herrichtung des Grundstiicks vor allem im hinteren bzw. seitli-
chen Grundstucksteil abzgl. rd. 3.000,- €

fehlende Innenbesichtigung:

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und
zudem der linke Gebaudeteil vermutlich seit einiger Zeit unbewohnbar ist,
kénnen sowohl Uber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den
Zustand keine verlasslichen Angaben gemacht werden. Aus diesem Grund
wird ein Sicherheitsabschlag von pauschal -20% vom vorlaufigen Sachwert
der baulichen Anlage fir die rechte Wohnhaushalfte (rd. 69.000,-€ x 0,2 =
rd. 14.000,- €) vorgenommen.

Ein zusatzlicher Sicherheitsabschlag fur die linke Doppelhaushalfte wird
nicht vorgenommen, da dieser schon in der notwendigen Kernsanierung be-
rucksichtigt wurde.

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

Summe -119.000,00 €
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9 Verkehrswert

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Ver-
fahren unter Wirdigung ihrer Aussageféahigkeit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Die Einzelwerte der jeweiligen Flurstlicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Verkehrswert

Bebautes Grundstuick Doppelhaus mit Leitungs- und Wege- 174.412 €

Flurstick 125 recht belasteten Teilflache (ca. 100 m?)

Flurstiick 667 mit einem Carport bebaut 29.000 €

Flurstick 668 Wegeflache 2.020 €

Summe 205.432 €
rd. 205.000 €

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

Gemarkung Flur Flurstiick
Goch 50 125
Goch 50 667
Goch 50 668

auf der Basis der durchgefiihrten Berechnungen und Untersuchungen zum Wertermittlungsstichtag
27.11.2024 gerundet zu

205.000,00 €

abgeleitet.

Kleve, den 18. Dezember 2024

stellvertretende Vorsitzende, zugleich

die Ubereinstimmung mit der

Niederschrift und die darin enthaltenen
Unterschriften der Gutachter beglaubigend

gez. Schoofs, Gutachter

gez. Hoenselaar, Gutachter
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Als weitere Fachliteratur wurde u.a. verwendet:

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

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

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

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

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

= Baukosten 2018 - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung®  von
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen - Es-
sen
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11.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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11.3 Ausgabe aus BORISplus.NRW

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immohilienmarkt in Mordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
flr Grundstlckswerte
im Kreis Kleve

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Der von Ihnen gewahlte Bareich begt in der Gemeinde/Stadt Goch.

Massauerallee 1523, 47533 Kleve
Tel.: 02821/85-629

£ GooBasis-DE | BHG

Larggeridhe » BindlSwaigaschossins Haukest s mUme
o 3 = Mehigeschossige Bawweise in ©im® £ Gacbasis NRW
ausgewdiler RICNWENL . Gegerbe | Industiie | Sondergebiete in €m® i@ Daten der Gulachlerausschiisse
O richewertzans « Faestairtschaftiche Flazhe in fm Hir Grundstickswerte NREW
““chjﬁ“ = LanchwirischaSiche Flachs in G?
E Cemel I‘Dl’l = Flgchen im Aulenhereizh n &7 Wit
5 by = Soaslige Fiachan o Em® o 110 2x 330 &40

Abbddung 1: Doersichiskane dar Richiwertzons

Ausgabe gafertigt am 23 10 2024 aus BORIS-NRW
Das amtich e Infarmationssystem der Gutachterausschosse 10r Grundstickswarte und des Oberen Gutachtersusscnusses
zum Immobdienmarkt in Mordrhein.Westfalen

A
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nerdrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Kleve

Massauerallee 1523, 47533 Kleve
Tel.: 02821/85-629
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Abbeldung 2. Detalkarme gemal gew ankar Ansicht

Ausgabe gafertigh am 22102024 aus BORIS-MRW
Dias amtich e Infarmationssystem der Gutachtersusschisse 10r Grundstickswerte und das Oberen Gutachtersusschussas
zum Immobdienmearkt in Mordrhein-Westfalen

e
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Kleve
Westfalen

Massauerallee 1523, 47533 Kleve
Tel.: 02821/85-629

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage und YWert

iﬂndﬂ nrichbwert

Gamainde Goch

Pastlaitzahl 47574

G amarkun gsname Goch

3 &M arkun gsnUMmmar [1]

Cirtstail Goch

Bodanrichtwartnu mmer 160073
180 £lm”*

Stichtag des Sodennchiwertas

2024-01-01

Enbwickien g5z ustand Baurefas Land
Baitragszustand beitragfres
Mutzungsan Woaohnbaullac e
iZaschosszanl I

Tiede asm

Braite om
Baodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 180 &/m®
HauptestsalungsTetpunkl 2022-01-01
|GFZ-Baulan diafe 0
Lagebeunaeilung i}

Tabelle 1° Fchtwertdetals

Allgemeine Erlduterungen zu den Bedenrichbwerten (Stand 25.01.2023)

Dar Bodenrichiwert (@ehe 5196 Baugeseizbuch - BsuGE] st en vorwiegend aus GrundsiDckskaulpreisen abpelelater
durchschnitichar Lagewsrt for den Boden. Er ist bezogen auf den Ouedratmeater Grunastocksflache (£/m®) eines Grundsticks
mit definertern Grundstuckszustand (Bodennchbwertgrundstick). In bebauten Gebisten werden de Bodanrichtwerte mit
dem Werl ermiltelt, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaul ware (3156 Abs 1 BauGE] Bodenrichbwarte
beriehen sich auf aitlastenfrese Grundsiicke. Flachenhafts Auswirkungen wie z B, bei Denkmalbarachssatzungen, Larmzonen
Bodanbawegungsgebieten, Boden- und Grundwassenvarhalinisse sind im Bodenrichbwert berucksichtigt

Dia Bodennchiwerte werden in Richtwestzonan ausgewiasan. Diese Zonan umfassen Gebiete, danach At und Mal der Nutzung
wailgehend ibereingtimman

Jedam Badenrichtwert st ein beschraibender Datensatz zugeordnst, der alla watrelevanten Markmale wie z.B
Entwicklungszustand, Art und Mal der Mutzung, Geschosszahl, Baulandbefe, Grundstlcksfache, spezealla Laga innarfhalb der
Bodannchiwetzone enthalt, Diese werbesnfiussenden Merkmale definieren das Bodenrnichtwergrundsiick

Das Lagemearimal des jeweiligen Bodenrichtwertgunadsticks wird in der Regel durch dee Posibon der Bodennchiweartz ahl
wisualisiert

Einzeine Grundsticke in emer Bodenrichtwertzone konnen in thren wernrelevanten Merkmalen won der Beschreibung
dar Markmale des Bodennchiwertgrundsiucks abwaichan. Abweichungen des enzelnen Grundsticks wvon  dam
Bodenrichitw etgrundstick in Bezug aul die wertbestimmenden Eigenschalen bewirken Zu- ooder Abschiage vom Bodenric hiwert
Diaze konnen aws Umrechnungsvarschriften des jeweilgen Guitachtersusschusses sbgeleitet werden. Sie weardan jadem
Bodanrichtw ertausdruck baigefugt

Die Bodennchiwerte werden gemat §196 Abs 1 BauGE und §3 7 der Verordnung Dber die amtsche Gunastickswertermittiung
Hordmein-Wesfalan (Grundstickswedarmitiungsyerordnung Mordrhein-Wastfalan — GrundWedvO NEW) jahrich durch den
Eweaibgen orhchen Gultachlerausschuss for G ndstickswerle beschiossen und vardffentlichl (wenw boris nrw da)

Anspriche geganuber Genehmigungsbahdrden 2z B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs odar Landwinschafsbahorden kannan
wader aus den Bodenrichbwerten, den Abgrenzungen der Bodennchtwertzonen noch &us den sie beschreibenden Eigensch aftan
singeleitet wardan

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Ausgabe gafertigh am 23102024 aus BORIS-HRW
Dias amtich e Infarmationssystem der Gutachtersusschisse 10r Grundstickswerte und das Oberen Gutachtersusschussas
zum Immobdienmerkt in Mordrhein-Westfalen
.3
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Kleve
Westfalen

Massauerallee 1523, 47533 Kleve
Tel.: 02821/85-629

Bodenrichtwerte for baurefes Land sind, wenn nicht anders angegsben, abgabenfres ermittelt. Sie enthaken danach
Erschlietungsbeirége und nelurschulzrechiiiche Ausgleichsbeirdge im Sinne von 5127 und 51358 BauGB sowie
Anschlussbaitrage for die Grundsticksentwassarung nach dem Kemmunalabgebengesetz Mardrhein-Westtalen [FAG MEW) in
Verbindung mit den artichen Beitragssatzungan

Bodenrichtwerte fiir Baue rwartungsland und Rohbauland

Bodannc vt ete 101 dén Enbwicklungsz ustand Bau erwartungsland und Rohbauland warden for Gabiete ermittell, in denen O dis
Mehrhest der enthaltanen Grundsticks der EH'.W:EHUI'I;S.?BH hinraichend sicher zugeordnat werden kann und sich hierflr ein
Markt gabildst hat

Bodenrichtwerts fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstlicks

Die Bodenrichtwerie Mr landwirdscheftich genuizte Gerundsticke [Acker- | Grinland] beziehen sich im Aligameinen auf
pebetstypische landwirtschaftiche Nutzflachen n freier Feldiage, far die im Weasentichen gleiche Mutzungs. und Weartverhaltnisse
varliegen und dianach ihren Verwsriungsmoglichketen oder dan sonstigen Umstandan in absahbarar Zeit nur lan dwirtschaflichan
Iweckan denen werden, Es werden de onsibichen Bodenvernalinisse und Bodengiten des jeweils betroffenan Faumes
unterstelk. Abweichungsn der Eigenschaften des sinzelen Gmndsticks in den wertbestmmendsn Eigenschaften — wie
B, Zuwegung. Orisrandage, Bodanbaschalfenheit, Hofnahe, Grundstickszuschnitt - sind durch Zu- oder Abschiags zu
Bericksichtigen, soweit sie werrelevant sind

In Boden nehtwar onen 1 landsitschaftich g Grundsiicka kennen auch Flachen enthaltan sein, &8 aing gageniber dar dblichen
landwirtschaftlichen Mutzung haherbzw . geringerwertige wertralsvante Mutzun g aufweisen (2 B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wehnbebauung stehen oder sich in einem Zusammeanhang zu landwirtschaftichen Hofstellen befinden, Flachen fur Erhalung
und Freizeitennchiungen wie Golfplatz ader Flachen, die bereits eine gewisse werdrelevanie Bauerwartung vermuien |assen bow

g5 Ausgleichsflachen fur Eingriffe in Matur und Landschaft bestmmte Flachen)

Bodenrichtwerte fiir forstwirtschaftlich genutzie Grundsticke

Dia Bodennchiwarte for lorstwirtschaftlich genuizte GrundsiGcke bazighan sich m Allgameinan au! gebielstypische
forstwirtschaftiche Mutzfldchen in Waldern, for de m Wesentichen gleiche Mutoungs- und Weartvemafnisse vofliegen und
die nach hren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstgen Umstanden in absehbarer Zsit nur forstwirtschaftlichen oder
Erholungszwackan dienen wardan

Dia Bedenrichtwata fur forstwirtschafich genutzte Grundsbicke beziehen sich aul den Warlantesl des Waldbodens chne
AL CE T TIE0r S8 FOMAENe D5 ThIVE W8 2022 K018 aber s0C0r S028 I beane s ac et O Aaksdor 2 el ermck )
wErdEr. Jese SIrs T8 18N S1EpEch ardar Hirwe £ eken12e 21

Sanstige Flichen

ALIF LT =cFen 18 1Ech a Qe arer varkal sntrsesar g uckT an fecrEiescrzhan tairermz 1 bz e 1 1echtEassisnen
w2Iras 3 1asechalck 2y sdet paredr Ce VErrsIriEes arietieser, 5 0d Socertoabeerte sbTu ke, CrilbeErs Stza s izb.
saTerzedsrke Lad YetagbtslAIvEr, <hrksr, Yessease srie LgFster Azraimirs de oajzbsu K02 Aroe) sierier im
AllzEre 191 51 8108 18 J018 AL s EnlesEr

“lgee lamer (z.B. Ot cie Yer-ewrs oer ckal: Sevarsedsrietscuen wetisl MoA SeTEreY Ir ser:scibarbe
Sorer-cabeerzorer aroecer & ds- s aargerbezoasr; et dortsrgegecens B oeanchivea= g T Hirdss: Ackearicr:

o Mmmgsfal osol ooeor maeenseaes qabsel ler b soCeal e weslel eomnee e i
Sl chsvaer cor L g ades cecer mbick sl sioze Galsel e sseness T Goeaslbae 2
Smge galzlig wer ™5 10 3054 s RORTES S
B I TH R (RN B R R P i T FETH R el Lo Bkl ek samle e e Goeen Gl s s ases
B N I Fi Sz - |
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Der Gutachterausschuss fir Grundsticks-
werte im Kreis Kleve

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwertdefinitionen

D ronake Bodennchiwer beziehi sich joweils aul die angegebone Grundstisckstiole Abweschungen hiarvan
sand mit den wa. Umnrechnungskoefizienian u benbcksichligan

D Grundsteckswars nnerhald siner Bodennchiwedzone kinnen bis ru +- 20% von dem angegebenaen
Bodennchiwerl abweichen. die Bodenpreise innerhalb der als ME-Gebeel ausgewiesensn ZFonen
(Kemberaiche) sogar bis zu +/- 30%

Wieichi die tatsachiiche Geschossfachenzahl von der angegebenan GFZ des Richtwergrundsticks ab, sind
zur Bercksichiigung der unterscheedlichen Wertverhlinisse de Umrechmengskoefizenten zum Ansatz zu
bringen, die dan Anwendungshinweisen zur immoWery' 2021 (ImmoWenA) eninommen werden kinnen. Der
Kreis Klwe sl stark landich gepriagl Anders als in GroBstadien spiall de GeschossBachenzahl (GFZ) hier
aher aing unlargeondnate Rolle. Aul dem Grundsticksmark! liss! sich vonssegend nur dann ein signifilcanier
Unterschied in den Kaufpreisen fur Grundstibcke fesistellen, wenn die Grundsbicke mil einem
Mahrfamilienhaus oder einer Eigentumswohnaniage (mand. 4 \Wohnemhaiten, hohere Geschosszahl) babaul
wrrdian

Fiir Wohnbaulandiachen in den Stadipemendsn Emmanch am Khen und Rees, dd onmiltebar an der
Bahnirasse dor Beluwe-Linee" lisgen, sind Abschidge von rd. 30% vom Bodenrichbwen, bei GrundsiGcken mil
ainel Grundstickstiehs Klainer 35 m Abschlage von rd. 50%, vorzunehmaen. Die wardmindemda Zone sl mit 35
m Abstand won der egentumsrechichen Grenze des Bahngelandes fesigelegl. sofem keine Schall-
schutzemnchiungen vorhandan sind

Bei ainer wohnbaulichen Tednutzung einer Gewarbeflache wird der wierfache Flachenanieil der bebaulen
Flache des Wohngabaudes mil dem doppelten zonalen Gewerbelandrichiwert veranschiagt

Bauerwartungsland, Rohbauland |§ 3 Abs. 2, 3 [mmelNariy]

Orienfierungswarts i den An-Varkaul von FIEChen, die beziglich ihrer Enbwicklung dem Rohbauland  oders
Beuersarumgslard  entsprachen, finden  Sie im Kapide! 4 das  akfuellen  Goundstockmarkberichies  das

Guiachterausschugsas im Kais Klave,

Preisindex
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Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Grundstickstiefenkorrekturfakioren

Grundstickstiefenkorrekiuriaktor P Grundstickstietenkorrekturiaktor
iunﬂ'. {in Aphangigkail van der ange- silickn. {n Ahangigkait von der ange-
tiefe pobanen Grundsiickstiols das tofe gebenen Grundstickstiele des
Richiwerigrundsiucks) Richtwartgrundsticks)
30 m Em 40 m 30m Asm 40 m
30 1,00 1,05 1,08 M 0,86 0,90 094
3 0,99 1,04 1,08 47 0,85 0,89 0.93
32 0,68 1,03 1,08 48 0,84 0,88 0,02
-] 0,97 1,02 1,07 43 0,84 0,87 0,82
M 0,97 1,01 1,06 60 | o081 0,86 0.91
35 0,96 1,00 1.05 51 | o8 0,86 0.90
36 0,95 0,99 1,04 52 | 081 0,85 0,60
a 0,84 0,58 1.03 53 0,80 0,84 0.88
38 0,83 0,47 1,02 54 0,79 0,83 0,87
) 0,92 0,96 1,01 55 | o078 0,82 0,86
40 0,91 0,95 1,00 66 | 078 0,81 0,85
a“ 0.91 0.95 0,99 57 077 0,80 0.84
42 0,90 0,54 0.56 58 0,76 0,79 0,83
4 0,89 0,93 0.87 58 0,75 0,78 0,82
7] 0,88 0,82 0,06 0 0,74 0,77 0,81
45 0,87 0,81 0,95
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Mordrhein- im Kreis Kleve
Westfalen

Massauerallee 1523, 47533 Kleve
Tel.: 02821/85-629

Hutzungsbedingungen

Fur BORIS-MRW gilt die Lizanz “Datenlzenz Deutschland — Zero — Version 2.0° [d-dalzera-2-0). Sie kannen den Lizanziext unter
o Qovidala dadl-cez ena-2-0 ensahen

Datenlizenz Deutschland — 2ero — Version 2.0
Jede Muzung ist ehne Einschrénkungen oder Bedingungen Zulassg
Die bereitgesteten Daten und Metadaten doen 100 die kommarZiele und nichl kommerzisle Nulzung insbes onders

= varvialtaiig, ausgednickt, prasentert, verandart, baarbeiat sowie an Dotte Gbarmittalt wardan;
4 mi eigenan Daten und D&tan Anderer zusemmengafinr und zu selbstandigen neuen Datenssizan verbunden werden

in interna und externe Geschafisprozesse, Produkte und Anwendungan in offentlich en und nicht affentlichen elekironischan
Metzwerkan &ingebundan werdan

Geobasisdaten

Die Gecbasisdaten des amBichen Vermassungswesens werden als Offenfliche Aufgabe gem. VermiabG MRW und
gebhrenfred nach Open Dala-Prinzipien dber online-Verfahreén berssdgestelt Dies gt fr DTK100, DTKSD, DTKIS
DTK10 MRW, ABK und ALKIS MNuzungsbedingungen: siehe hiEps.hwwe bezreg-kosin nrw dedbrk_internetigeobssis’
izenzbeadingungen_geobasis_nrw. pdf

For die DTK 250, DTK 500 gelten de hNuZungsbedngungen des BKG 0 GeoBasis-DE {1 BEG[Z020) dl-dafwy-2-0
{wewiw. gowdata defdl delby. 2.0  hitps figdz bkg bund defindex phpidefauit'dgtale-topographische karte. 1. 250 000 dtk 250 htmi;
hitps. Ugdz blg bund dalindex php/defaultidigitale-topographis che-karte-1-S00- 000y ol au fige-au sgaba-dtkS00-v- 1083 html

Ausgabe gafertigh am 23102024 aus BORIS-HRW
Dias amtich e Infarmationssystem der Gutachtersusschisse 10r Grundstickswerte und das Oberen Gutachtersusschussas
zum Immobdienmearkt in Mordrhein-Westfalen
i o
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11.4 Fotos

Foto 01: Zufahrt

Foto 02: Carport

Fato 03: Zufahrt
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Fato Od: Wohnhaus

Fots 06:  Engang Wohnhaus

=
—
—_
-
=
-
-
—
-
-
-
-
4
-
-
e
"

Fato 06: linke Haushilfte
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Fateo OT: linke Haushilfte

Foto OB Durchgang

Foto 09: Sld-West Ansicht
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Fato 10: Haustir

Fato 11: Holzfenster

Fato 12: Schuppen
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Foto 13: Fenster

Fato 14: Sehuppen

Fato 15: Schuppen
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Fata 1T Voliere

Foto 18: Carpart
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