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Amtsgericht Kleve Datum: 17.07.2023
Abt. 008 Gutachten Nr. 475742309
SchloRberg 1 Gericht AZ: 008 K 034/22
47533 Kleve

Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fiir die mit einer Doppelhaushélfte
bebaute Grundstiick Hassumer Str. 135, 47574 Goch Flur 9 Flurstick 16

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2023 ermittelt mit

240.700 €

(in Worten: zwehundertvierzigtausendsiebenhundert Euro)

Ausfertigung Nr 1: Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 34 Seiten. Hierin sind 26 Seiten Schriftteil und 7 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten und
2 Fotos enthalten. Dieses Gutachten wird in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir das Archiv der Sachverstandigen.
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0 Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Objekt

Aktenzeichen

008 K 034/22

Bewertungsobjekt Flur 9 Flurstiick 16
Doppelhaushalfte mit Anbauten. Urspriingliches Baujahr
1909.
1980 erfolgte ein Umbau und Anbauerweiterung und der
Bau einer Doppelgarage.
2004 eine weitere Erweiterung durch
einen Seitentrakt.
Die Doppelhaushalfte besteht aus einem Erdgeschoss und aus-
gebautem Dachgeschoss, welches sich tber das Vorderhaus und
der Anbauerweiterung erstreckt. Der Seitentrakt ist 1-geschossig
errichtet worden.
Im hinteren AufRenbereich befindet sich ein Swimmingpool
Adresse Hassumer Str. 135, 47574 Goch

Besonderheit

Innenbesichtigung nicht moglich

Zubehor gemald §§ 97,98 BGB

Vermutlich nicht vorhanden

Auftrag

Datum des Auftrags 22.05.2023
Ortstermin 14.07.2023
Wertermittlungsstichtag und 14.07.2023

Qualitatsstichtag

Gebaude

Baujahr Urspriingliches Baujahr VVorderhaus 1909
Anbauerweiterung 1981 (SchluBabnahme)
Seitentrakt 2005 (Fertigstellung)

Wohnflache ca. 184m?

GrundstiicksgroRe Flurstiick 16 1.703 m?

Rechtliches

Eintragungen in Abt. Il

Vorhanden — nicht wertrelevant

Baurecht Beurteilung nach § 35 BauGB
Baulast Nicht vorhanden
Altlast Nicht vorhanden

Denkmalschutz

Nicht vorhanden

Wohnungsbindung

Nicht vorhanden

Abgabenrechtliche Situation

Beitragsfrei/ Kanalanschlussbeitrdge noch offen
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Bodenwert Flurstiick 16 rd. 111.997€
2 | Restnutzungsdauer 42 Jahre
= | Vorléufiger Sachwert rd. 267.700 €
= [BoG - 27.000 €
g
= | Verkehrswert 240.700 €

1 Vorbemerkung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstande berlicksichtigt, die im Rahmen
einer ordnungsgemaflen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte durch den
Auftragnehmer zu erkennen und zu bewerten waren. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und
zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten
ausschlief3lich nach den durch den Auftraggeber mittelbar tUbergebenen, vorgelegten Unterlagen
und der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung werden keine Baustoffprifungen und keine
Bauteilprifungen durchgefihrt, die eine Beschadigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge
haben, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskinften, die dem
Auftragnehmer gegeben worden sind und auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen
beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind,
welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
Alle Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

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

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

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebihren oder
sonstigen  Offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittlung samtliche Betrdge entrichtet worden sind. Ebenso erfolgte keine
Uberpriifung der 6ffentlichen - rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen und dergleichen beziiglich des Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen.

Nachstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur fir den Auftraggeber und nur flr den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten
Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der
Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadensersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder
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grobe Fahrlissigkeit beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Maéngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet
der Auftragnehmer nicht. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder
ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den
jeweiligen Dritten beschrénkt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen
Féllen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

1.1 Auftrag
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Kleve am 22.05.2023 in Auftrag gegeben
(Auftragseingang am 02.06.2023).

1.2 Zweck des Gutachtens

In dem Verfahren zur Zwangsversteigerung soll das Wertgutachten vom 12.09.2019 (AZ
475741914) aus dem vorangegangenen gerichtlichen Zwangsversteigungsverfahren des
Amtsgerichts Kleve AZ 008 K 027/19 uberprift bzw. soweit notwendig aktualisiert oder
insgesamt neu erstellt werden.

1.4 Eigentimer
Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefuhrt.

1.5 Mieter bzw. Pachter
Eigennutzung

1.6 Bewertungs- und Qualitatsstichtag
Qualitatsstichtag: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung mal3gebliche Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag: Verkehrswertermittlungen  beruhen  auf  stichtagsbezogenen
Erfassungen des vorhandenen Bestands. Deshalb sind
Veranderungen, die nach dem Stichtag eintreten oder
vorgenommen werden, nicht im Wert zu berucksichtigen, es sei
denn es handelt sich um kinftige Entwicklungen, (z.B.
anderweitige Nutzungen), die mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.
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Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 14.07.2023 festgesetzt.
Dieser entspricht auch dem Qualitatsstichtag.

1.7 Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung: Zu dem zuerst angesetzten Ortstermin am 21.06.2023 wurden die
Prozessparteien durch Schreiben vom 05.06.2023 (der/die
Eigentimer jeweils per Einschreiben mit Rickschein) fristgerecht
geladen. Auf Wunsch des Sohnes des Eigentlimers wurde der
Termin zundchst. auf den 30.06.2023 verschoben. An diesem
Termin wurde keine Person angetroffen. Auf ausdrickliche Bitte
des Eigentumers gemal Telefonat vom 10.07.2023 wurde erneut
um eine Besichtigung gebeten. Diese wurde fernmindlich
zwischen der Sachverstandigen und dem Sohn des Eigentiimers fir
den 14.07.2023 vereinbart.

Umfang der Besichtigung:  Weder am 30.06.2023 noch am 14.07.2023 wurde jemand
angetroffen.  somit war eine  Innenbesichtigung  des
Bewertungsobjekt nicht moglich. Der Versuch einer telefonischen
Kontaktaufnahme blieb ebenfalls erfolglos. Auftragsgeméal erfolgt
somit die Bewertung ausschlieRlich nach dem duf3eren Eindruck
und den behdrdlichen Unterlagen.
Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.

Teilnehmer am Ortstermin  Die Sachverstandige
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2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004, zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom 29. Mai
2017 (BGB 1 S. 1722)

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990, zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04. Mai 2017
(BGBI. I S. 1548)

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

EnEV Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI.I.S. 1789)

GEG Gebdaudeenergiegesetz in Kraft getreten am 01. November 2020

BGB Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar

2002 (BGBI. I S. 42, 2909 ), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetztes vom
06. Juni 2017 (BGBI. I.S. 1495)

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Mai 2010
Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19. Juli 2021

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinie, in der Fassung vom 01.03.2006 (beinhalten die NHK
2000)

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

SW-RL Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (beinhalten die NHK 2010)

VW-RL Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014

EW-RL Ertragswertrichtlinie vom 15.11.2015

DIN 277 DIN Norm Teil 1 zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von

Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau aktuelle Ausgabe 2.2005
DIN 287 Wohn,- und Nutzflachenberechnung

WoFIV Wohnflachenverordnung in der Fassung vom 25. November 2003 (BGBI. I S.
2346)
I1.BV Zweite Berechnungsverordnung  Verordnung (ber wohnungswirtschaftliche

Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI | 1990 S. 2178) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25.11.2003 (BGBI | S. 2346)
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2.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

2.3 Verwendete Unterlagen

e Die von der Sachverstandigen bei der am 30.06.2023 und 14.07.2023
durchgefuhrten Ortsbesichtigung erstellten Notizen.

e Grundstiicksmarktbericht (GMB) 2023 fur den Kreis Kleve

e Die von der Sachverstandigen eingeholten Auskinfte der Stadt Goch und des
Kreises Kleve

e Grundbuchauszug vom 18.11.2022

e Liegenschaftskarte vom 06.06.2023

2.4 Grundbuchangaben

Grundbuchamt Amtsgericht Kleve , Grundbuch von Goch,

Blatt/Band Lfd. Nr. Flur Flurstiick | Wirtschaft und Lage Flache m?
1022 5 9 16 Gebdaude und Freiflache | 1.703
Hassumer Str. 135

Bestandsverzeichnis
(beglaubigter Auszug vom 18.11.2022)
Nutzung: Gebdude und Freiflache

Abteilung 1 Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefuhrt

Abteilung Il
Ifd. Nummer der Eintragung 8

Die Wiederversteigerung gemaR § 133 ZVG ist angeordnet (Amtsgericht Kleve, 008 K 034/22).
Eingetragen am 18.11.2022

Abteilung 11 Schuldverhéltnisse, die ggf. hier verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt und sind nicht bewertungsrelevant.
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3 Beschreibungen

3.1.2 Zustand des Wertermittlungsobjekts

Topographische
Grundstuckslage Die Lage des Grundstiicks ist weitgehend eben, mit rechteckigem
Grundstiicksschnitt

Aurt der Bebauung und
Nutzung der StraRe Bei der Hassumer StraBe handelt es sich um eine 2-spurige
LandstraRe mit einseitigem Radweg.

Immissionen Aufgrund der Grundstiickslage an der Landstralle und den damit
auftretenden Emissionen durch den StraBenverkehr ist mit

lagetypischen Immissionen zu rechnen.

Wohn bzw. Geschéftslage

und Nachbarschaft Das Zentrum der Stadt Goch befindet sich in rd. 2 km Entfernung.
Erschliefungszustand GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Goch vom 13.06.2023 wird
bescheinigt:

ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB:

Das Grundstiick ist iber die Hassumer Stral3e erschlossen. Bei der
Hassumer Straf3e handelt es sich um eine LandesstralRe (L177) eine
Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach dem BauGB kommt
nicht in Betracht

StraBenbaubeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetzt fiir das
Land NRW — KAG NRW

Die Durchfuhrung einer StralRenbaumaRnahme ist derzeit nicht
absehbar

Kanalanschlussbeitrdge und -kosten nach dem KAG NRW

Nach Auskunft des Abwasserbetriebes der Stadt — AGR — hat fiir
das Grundstiick die Festsetzung und Forderung von
Kanalanschlussbeitrdgen noch zu erfolgen. Analog zum Gutachten
008 K 027/19 wird aufgrund 0.g. Sachverhalt ein Betrag in Héhe
von 5.000 € wertmindernd bei der Bodenwertermittlung

beriicksichtigt.
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Grenzverhaltnisse Bei dem Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit geregelten
Grenzverhaltnissen, nicht festgestellte Grenzen sind nicht bekannt.
Baugrundverhaltnisse! Es wurden keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen. Im

nachfolgend erstellten Gutachten wird weiterhin von normalem,
tragfahigem Boden ausgegangen.

3.1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch Es liegt ein beglaubigter Grundbuchauszug vom Amtsgericht Kleve
vor. (siehe Punkt 2.4)

Nicht eingetragene

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

Altlasten Nach Auskunft des Kreises Kleve vom 27.06.2023 sind fiir das
Flurstiick 16 derzeit keine Eintragungen vorhanden.

Baulasten Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Goch vom 27.06.2023 liegen
fur das zu bewertende Grundstuck keine Baulasteintragungen vor.

Denkmalschutz Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Goch vom 07.06.2023 ist das
zu bewertende Grundstick weder in die Denkmalliste fir
Baudenkmaler noch in die Denkmalliste fiir Bodendenkméler

eingetragen.

Eine Unterschutzstellung als Baudenkmal ist derzeit nicht
vorgesehen.

In unmittelbarer Néhe befinden sich keine Baudenkmaler, die einen
Schutz nach § 9 Baudenkmalschutzgesetz NRW auslosen.

! 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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Wohnungsbindung Gemall Mail der Stadt Goch vom 12.06.2023 besteht fur das
Bewertungsobjekt ~ keine  Wohnungsbindung  nach  dem
Wohnungsbindegesetz.

Umlegungs-, Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintragungen

Flurbereinigungs und vorhanden. In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass

Sanierungsverfahren keine wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Festsetzungen im Bebau-

ungsplan Gemal? schriftlicher Auskunft der Stadt Goch vom 05.06.2023 liegt
das Flurstick 16 nicht im Bereich eines Bebauungsplanes. Das
Flurstiick befindet sich im AuBenbereich. Somit erfolgt die
Beurteilung nach § 35 BauGB. Danach ist ein Vorhaben nur
zuldssig, wenn oOffentliche Belange nicht entgegenstehen, die
Erschliefung gesichert ist und wenn es zu den in 8§ 35 (1)
genannten ,,privilegierten* Vorhaben zu rechnen ist, worunter z.B.
land — oder forstwirtschaftliche Betriebe fallen. Sonstige Vorhaben
konnen nur im Einzelfall zugelassen werden und dirfen 6ffentliche
Belange nicht beeintrachtigen. Eine Beeintréchtigung liegt unter
anderem dann vor, wenn ein Vorhaben den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes widerspricht. Unter den Voraussetzungen
von § 35 (4) sind Wiedererrichtung und Erweiterung bestehender
Gebaude maglich. Der Flachennutzungsplan weist dieses Gebiet als
Flache fir die Landwirtschaft aus. Uberlagernd ist eine
Anbaubeschrankungszone gem. § 25 StrWG NRW dargestellt.

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

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb grundsétzlich die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungsstufe Baureifes Land bzw. Flachen der Landwirtschaft
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3.7 Mietverhaltnis
Eigennutzung

4 Wertermittlung

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

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren
gebréuchlich. Verhdltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen,
sind somit eine GroRe, die nur zu diesem Stichtag Giltigkeit hat. Die Sachverstandige wird dabei
bei der Wertermittlung - unter Bericksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens einem der gebrauchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen
und daraus den Verkehrswert ableiten.

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

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

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV § 6 Abs. 2 sollen die fur eine Grundstlicksbewertung zu
wahlenden 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 Verfligbarkeit und Auswertung moglichst verlassliche und oOffentlich
zugénglicher Daten ber(cksichtigt werden. Dabei ist zundchst durch eine Einsichtnahme in die
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses zu prifen, ob es ausreichend Vergleichsfalle gibt.

Nach den Vorschriften der 8 24 ImmoWertV sollen Grundstiicke vorrangig im
Vergleichswertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis meist daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, Mal, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt Gibereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.
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Deshalb haben sich fur die marktkonforme Wertermittlung mittelbare VVergleichswertverfahren —
wie das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchgesetzt, in denen bestimmt, fir viele
unterschiedliche Gebdudearten nutzbare Vergleichsparameter verwendet und deren Ergebnisse
anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die Ortlichen Marktverhdltnisse 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 fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
ublicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig angesehen.

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

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes (Wert des Normgebaudes
sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und dem Wert der
AuBRenanlagen (Wert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt. Unter
Berlicksichtigung der jeweiligen 6rtlichen und regionalen Marktverhéltnisse 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 (824-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwert vor, so kdnnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

4.3 Bodenwertermittlung gem. § 40-43 ImmoWertV

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e den oOrtlichen Verhaltnissen
e der Lage und
e dem Entwicklungszustand gegliedert,
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e nach Art und Mal3 der baurechtlichen Nutzung
e dem ErschlieBungs- (beitragsrechtlichen ) Zustand und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind.

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

Die zur Bewertung anstehenden Grundstiicke werden ausschlielich aus bewertungstechnischen
Grinden in Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Diese kdnnen weder abgetrennt noch unabhéngig
voneinander selbststandig verwertet bzw. verauflert werden.

1. Fir Wohngrundstiicke im AufRenbereich: Bei einer Genehmigung nach 8 35 (2) sind aufgrund
der groReren Entfernungen zu infrastrukturellen Einrichtungen und des i.d.R. geringeren
ErschlieBungsaufwandes fur Grundstiicke im Auf3enbereich Abschldge von den Basiswerten in
Abhéngigkeit von der Entfernung zur n&chsten geschlossenen Ortslage oder Stadtteil mit
durchschnittlicher Infrastruktur (Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf, Kindergarten,
Grundschule, Arzt etc.) vorzunehmen. Maligebend ist der gebietstypische Wohnbaulandwert in
mittlerer Wohnlage der jeweiligen Gemeinde (Basiswert). Der Wertansatz fir die anrechenbare
Baulandflache ist, in Abhéangigkeit von der o0.g. Entfernung, aus der nachfolgenden Tabelle
ersichtlich. Demnach wird empfohlen bei einer Entfernung tber 1 km zur n&chsten
geschlossenen Ortslage oder Stadtteil mit durchschnittlicher Infrastruktur rund 50% des
gebietstypischen Wohnbaulandwertes zu Grunde zu legen und diesen Wertansatz bei orts-
/stadtnahen AuRenbereichslagen (Entfernung unter 1 km) um rund +40% zu erhdhen.

Im konkreten Fall betragt der gebietstypische Wohnbaulandwert fur die Stadt Goch 180 €/m?, bei
einer Entfernung bis 1 km ergibt sich somit ein unbelasteter Bodenwert in Hohe von 125 €/m?2.

Bemessungsmalstab fiir die anrechenbare Baulandflache ist die fiinffache Flache der bereits
wohnbaulich genutzten Geb&udegrundflachen:

Abmessungen Vorderhaus  ca. 9,75 m x 5,37 m Grundflache ca. 52 m?

Anbauerweiterung ca. 8,05m x 5,27 m Grundflache ca. 42 m?

Seitentrakt ca. 7,30 m x 6,68 m Grundflache ca. 49 m?
ca. ((3,80m+3,30m/2x3m) +
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ca. 380mx1,70m/2x 2,11 m)ca. 16 m?
Terrasse ca. 7,30 mx 2,00 m Grundflache ca. 15 m?
174 m?
174 m2*5* 125 €/m? =108.750,00 €

2. Die darlber hinausgehenden Flachen haben die Wertigkeit des umliegenden
landwirtschaftlichen Bodenwertniveaus zzgl. 50% Aufschlag, soweit es sich hierbei um ein von
der Land- und Forstwirtschaft abgegrenztes Grundstiick handelt.  Dieser betragt fir
Grlnlandflachen 6,30 €/m>.

833 m2* 6,30 €/m?* 1,50 = 8.246,/0 €

Die Bodenwertermittlung ergibt sich wie folgt:

Bauland 108.750,00 €
Gartenland 8.246,70 €
Abzgl. ausstehende Kanalanschlussgebiihren A 5.000,00 €
Bodenwert gesamt 111.996,70 €

4.4 Sachwertermittlung gem. §8 35-39 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren ist in den 8§ 35-39 ImmoWertV geregelt. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert ermittelt: die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt
sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu beriicksichtigen. Der
Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten
unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen, wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst
werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Das Sachwertverfahren fuhrt bei sachgerechter und modellkonformer Anwendung zu
zuverlassigen Verkehrswerten. Der Gutachterausschuss fir Grundstiickwerte Kreis Kleve leitet
schon seit Jahren das Verhaltnis von tatsdchlich gezahlten Kaufpreis zu rechnerisch ermitteltem
Sachwert ab und wendet diese Marktanpassungsfaktoren bei der Erstellung von Wertgutachten
flr Ein-, und Zweifamilienh&user nach dem Sachwertverfahren an.

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

Verkehrswertgutachten flir die mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick Hassumer Str. 135, 47574 Goch
Gutachten Nr. 475742309 -16 - von 34



\ g .
KSN ’\ DIPL - ING. KERSTIN SCHICK o e ki v o

INGENEURGESELLSCHAFT

Sachverstandige fiir Immobilienbewertung Mitglied der Kammer

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA-NRW)
ermittelt werden.

4.4.1 Eingangswerte fur das Sachwertverfahren

Herstellungskosten

Die Herstellungskosten von Gebduden werden durch Multiplikation der Flacheneinheit des
Gebaudes (Bruttogrundflache in m?) mit den Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebéude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten ist noch der Wert von besonders zu
veranschlagenden  Bauteilen, besonderen Einrichtungen (BE) und Baunebenkosten
hinzuzurechnen. Da in diesem Fall die NHK 2010 zur Anwendung kommen, missen die
Baunebenkosten nicht gesondert erfasst werden, da sie bereits in den Werten der NHK 2010
enthalten sind.

Zu-/Abschlége
Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgeb&dudes berticksichtigt. Diese

sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbaus des zu bewertenden Gebaudes
gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebéaudes erforderlich (z.B. zum ausgebautes
Kellergeschoss — oder Dachgeschoss)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

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

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr 2010 an die
allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des
Baupreisindexes (BPI) am Wertermittlungsstichtag zu dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 =
100). Da die beiden Basisjahre voneinander abweichen, muss der Baupreisindex an das Jahr
2010 angepasst werden. Als Baupreisindex (2010=100) zum Wertermittlungsstichtag ist der
letzte vor dem Wertermittlungsstichtag verdffentliche Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes oder der Landesédmter zu Grunde zu legen.

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

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

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

Die auf Grundlage der NHK 2010 unter Berticksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren
und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen
Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebédudes gleicher Gebaudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, mussen diese Herstellungskosten unter
Berlcksichtigung des  Verhdltnisses  der  wirtschaftlichen  Restnutzungsdauer  zur
Gesamtnutzungsdauer des Geb&udes gemindert werden (Alterswertminderung). Hierbei erfolgt
die Alterswertminderung linear.

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses bzw. eine teilweise Unterkellerung kénnen durch
anteilige Heranziehung der jeweiligen Kostenkennwerte fiir die verschiedenen Gebaudearten
bertcksichtigt werden (Mischkalkulation)
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Objekt : Hassumer Str. 135, 47574 Goch

Baujahr: 1985
Modernisierungsgrad: 0 Punkte

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 42 Jahre
lineare Alterswertminderung: 48,0 %

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aullenwande 0,8 0,3 23
Déacher 08 0,3 15
Aulentliren und Fenster 1,0 11
Innenwéande und T iiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1
Fulbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m?fir die
Gebéaudeart2.21/2.23 m 860 95 1189 1480
Gebaudestandardkennzahl 2,7
AuRenwande 0,75 X 23% x 860 + 0,25 X 23% X 985 205 €/m2BGF
Déacher 0,75 X 15% x 860 + 0,25 x 15% X 985 134 €/m? BGF
Auentiiren und Fenster 1x 11% x 985 108 €/m?BGF
Innenwénde und T dren 1x 11% x 985 108 €/m2BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 985 108 €/m2 BGF
FuRboden 1 x 5% x 985 49 €/m?2 BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 985 89 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 985 89 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 985 59 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert 949 €/m? BGF

Normgebdude, Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudeflaiche werden manche den Gebdudewert wesentlich
beeinflussende Gebdudeteile nicht erfasst. Das Geb&dude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung ,,Normgebdude® genannt. Zu diesen nicht erfassten Gebdudeteilen gehoren
insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, oftmals auch
Balkone. Der Wert dieser Geb&udeteile ist deshalb zusétzlich zu dem fur das Normgebaude
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ermittelten Wert durch Zuschlage in ihrem Zeitwert besonders zu berucksichtigen

Besondere Einrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattungen und (in
der Regel) fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu versehen, die (blicherweise in
vergleichbaren Geb&uden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der NHK nicht
berucksichtigt sind.

Baunebenkosten (BNK)

Die Baunebenkosten (BNK) beinhalten die Kosten fir die Planung, die Durchfihrung der
Baudurchfiihrung und samtliche behérdlichen Priifungen und Genehmigungen. Ihre Hohe hangt
somit vom jeweiligen Objekttyp ab. Die Baunebenkosten konnen ebenfalls durch Erfahrungs-
und Durchschnittswerte ermittelt werden. In der Regel beziehen sich die Baunebenkosten dann
auf einen bestimmten Prozentsatz der Herstellungskosten des Gebaudes.

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

Gesamtnutzungsdauer (GND) § 4 ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der
baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung und
nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhduser betragt die Gesamtnutzungsdauer nach
Modellkonformitét des Gutachterausschusses 80 Jahre.

Restnutzungsdauer § 4 Satz 3 ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kdnnen. Sie héngt
vorrangig von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit ab, nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile ab.

Die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Flr
Gebéude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren Restnutzungsdauer
ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Wohngebduden wird auf das
in der Anlage 4 der SW-RL beschriebenen Modell zuriickgegriffen, mit dem gegebenenfalls
durchgefihrte Modernisierungen berucksichtigt werden kénnen.
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Das  Vorderhaus st  wurspringlich 1909  errichtet  worden.  Aufgrund  von
Modernisierungsmalnahmen wird eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren zugrunde gelegt.

Objekt GND Fiktives Baujahr RND | Prozentualer Anteil
Vorderhaus 80 1976 33 40 %
Anbauerweiterung | 80 1981 38 35 %
Seitentrakt 80 2005 62 25%

Aufgrund des duBeren Zustandes wird zum Wertermittlungsstichtag eine wirtschaftliche
gemittelte Restnutzungsdauer von 42 Jahren
angesetzt.

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer gemittelten
Restnutzungsdauer von 46 Jahren ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
von 1985.

Alterswertminderung § 23 ImmoWertV
Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum
Stichtag der Wertermittlung, die ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt
wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmalige Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 8§ 8 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 ImmoWertV
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man vom (blichen
Zustand  vergleichbarer  Objekte  abweichenden individuellen  Eigenschaften  des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen
von der marktiblich erzielbaren, ortsiblichen Miete) Grundstiickspezifische Eigenschaften (z.B.
Auswirkungen eines Bauschadens oder einer Mietbindung kdénnen, weil sie jeweils in
individueller Hohe den Kaufpreis beeinflussen, grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten beruicksichtigt werden. Die diesbeziglichen
Werteinfllsse sind deshalb entweder durch Modifizierung der entsprechenden Wertansétze oder
getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorléufigen Verfahrensergebnisses durch
geeignete Zu- oder Abschléage zu beriicksichtigen.

AuRenanlagen 8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV

Der Sachwert der baulichen AulRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssédtzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt.
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Bei den sonstigen Anlagen handelt es sich um nicht bauliche Anlagen, die nicht schon im
Bodenwert mit erfasst werden. Dies sind vor allem parkahnliche Garten und besonders wertvolle
Anpflanzungen, die sich werterh6hend auswirken. Das normale Schutz- und Gestaltungsgriin,
wie zum Beispiel Hecken, Strducher und Ubliche Zier- und Nutzgérten ist dagegen im
Allgemeinen im Bodenwert mit abgegolten und wirkt nicht gesondert wertbeeinflussend.

Der Ansatz der wertrelevanten AuBenanlagen erfolgt nach pauschalen Erfahrungsséatzen (i.d.R. 1
bis 5 v. H. des Gebaudesachwertes. In diesem konkreten Fall werden 3 % in Ansatz gebracht.

Marktanpassungsfaktor 8§14 ImmoWertV

Sofern in der Wertermittlungspraxis die Werte fur Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstiicks nach dem Sachwertverfahren bestimmt werden, ist dieses Verfahren nur
dann zur Verkehrswertermittlung (Verkehrswert = Marktwert) geeignet, wenn eine Anpassung
des Rechenwertes (Sachwert) an die Marktlage vorgenommen wird. Die Daten der
Kaufpreissammlung gestatten es Ublicherweise, eine derartige Marktanpassung zu ermitteln.
Dabei wird die Beziehung definiert, die zwischen dem Kaufpreis und dem Sachwert besteht, so
dass der gesuchte Wert (hier der wahrscheinlichste Kaufpreis) aus der Kenntnis des berechneten
Sachwerts mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit vorausgesagt werden kann. In Anlehnung an
die Umrechnungsfaktoren zur Ableitung eines Sachwertfaktors des Gutachterausschusses des
Kreises Kleve sowie nach sachverstandiger Einschatzung wird der Marktanpassungsfaktor
geschatzt auf 0,75
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4.4.2 Sachwertberechnung

Doppelhaushalfte inkl. Anbau und Erweite rung

Wertermittlungsstichtag (WEST): 14. Juli 2023
Baupreisindex zum WEST: (2010 = 100) 177,9 Mai 23
Faktor zur Anpassung des BPI an das Basisjahr 2010 100
angepasster Baupreisindex zum WEST (2010=100): 177,9

Baujahr: 1985
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 42 Jahre

Normalherstellungskosten (NHK) 2010, Typ Doppelhaushélfte Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss und 1-

geschossiger Anbau
Kosten je Bruttogrundfliche in €/m’: 949  €/mi BGF
NHK 2010 fir Standardstufe mittel (angenommen) 949 ¢/m’ BGF

Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

EG Vorderhaus 9,750 X 5,370 52,36 n¥
DG Vorderhaus 9,750 X 5,370 52,36 n¥¢
Anbauerweiterung EG 8,050 X 5,270 42,42 m?
Anbauerweiterung DG 8,050 X 5,270 42,42 m?
Seitentrakt 7,300 X 6,680 48,76 m?
((3,80+3,30)/2) X 3,000 10,65 m?
((3,80+1,70)/2) X 2,110 5,81 n?
Brutto-Grundflache 254,79 e
Berechnungsbasis
Brutto Grundflache (BGF) 254,79 e
Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 177,9

Normalherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten (BNK)

NHK 2010 fir das Baujahr 1985 949 €/m2 BGF

NHK 4. Modifizierter NHK-Wert (Korrekturfaktoren)

- Korrekturfaktor Bundesland 1,00

- Korrekturfaktor GemeindegrofRe 1,00
(BP1 x Korrekturfaktoren) 949 €/n? BGF

NHK ;4. Indexierte NHK’s am We rtermittlungssichtag
(NHK ,0q. X angepasster BPI1 / 100) 1.688 €/m* BGF
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Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten

Ingenieurkammer-Bau
Nordrhein-Westfalen

Mitglied der Kammer

Herstellungswert DHH (BGF x NHK ,q) 430.085,52 €
Zu- | Abschldge 0,00 €
Normalherstellungskosten inkl. Baunebenkosten 430.085,52 €
Alterswe rtminde rung

RND zur GND inProzent ~ 48,00% (linear) -206.441,05 €
Gebaudewert Doppelhaushalfte zum WEST 223.644,47 €
Zeitwert besonderer Bauteile + Nebengebédude nach Pauschalansétze aus Bauteiltabelle

Terrasse 3.000,00 €
Gaube 4.000,00 €
Doppelgarage 6.000,00 €
Summe der Zeitwerte besonderer Bauteile 13.000,00 €
Zeitwert der besonderen Einrichtungen

Summe der Zeitwerte besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe aller Gebaudezeitwerte zum WEST 236.644,47 €
Sachwert der baulichen AuRenanlagen 3 % 8.282,56 €
Bodenwert 111.996,70 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 356.923,73 €
Marktanpassung

Sachwertfaktor 0,75

marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks 267.692,80 €

Jeder Erwerber wird es als wertmindernd erachten, dass eine Innenbesichtigung nicht moglich
war und sich somit erhebliche Abweichungen vom durchschnittlich unterstellten Zustand

ergeben kénnen.

Daher wird in diesem konkreten Fall eine Anpassung aufgrund sonstiger Einflisse in Hohe von

minus 10% in Ansatz gebracht.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Rickstellung fir fehlende Innenbesichtigung rd. 5% -27.000 €
Sachwert des Grundsticks 240.692,80 €
Sachwert des Grundstiicks gerundet 240.700,00 €

5 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 14.07.2023

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach 8 194 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére. Da es sich im vorliegenden
Fall um ein Einfamilienhaus handelt lege ich das Ergebnis des Sachwertverfahrens zugrunde.

Der Verkehrswert fur das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Grundstiick, Hassumer Str. 135,
47574 Goch Flur 9, Flurstick 16 wird unter Beruicksichtigung aller wertrelevanten Umsténde,
z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und Mal der baulichen Nutzung, rechtliche und tatsachliche
Gegebenheiten sowie ErschlieBungszustand zum Wertermittlungsstichtag mit

240.700 €

(in Worten: zweihundertvierzigtausendsiebenhundert EURO)

ermittelt.

Diese Bewertung habe ich nach eingehender Besichtigung des Objekts und ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder persdnliche Verhéltnisse 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, 17.07.2023

Kerstin Schick
Dipl. Bauingenieurin
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6.4 Flurkarte
Kreis Kleve Auszug aus dem
Katasteramt

Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Flurstuck: 16

Flur 9 Erstellt:  06.06.2023
Gemarkung: Goch Zeichen: El
Hassumer Str. 135, Goch

| 5728700

‘ 5728600

(=]

o

n

@

o

5
— +

32301900
10 20 30 40 50 M i [k

MaRstab 1 - 1000 } ) ! ! ! o eter Die Nutzung dieses Auszuges ist im

Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zuldssig.  Zuwiderhandlungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
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6.5 Auskunft aus dem Altlastenkataster

Der Landrat

Kreisverwaltung Kleve * Postfach 15 52 » 47515 Kleve

per E-Mail

KSN Ingenieurgesellschaft UG
Frau Dipl.-Ing. Kerstin Schick
Schlofstr. 44

47627 Kevelaer

Auskiinfte aus dem Altlastenkataster

lhre Anfrage vom 27.06.2023

Sehr geehrte Frau Schick,

fur das Grundstiick Goch, Hassumer Str. 135

Fachbereich:
Abteilung:
Dienstgeb&ude:

Telefax:
Ansprechpartner/in:
Zimmer-Nr.:

Durchwahl:

(Bitte stets angeben) = Zeichen:
Datum:

Gemarkung Goch, Flur 9, Flurstiick 16

3022

Nordrhein-Westfalen derzeit keine Eintragungen vorhanden.

Mitglied der Kammer

N s

... mehr als niederrhein

Technik

Bauen und Umwelt
Nassauerallee 15 - 23, Kleve
02821 85-705

Frau Moldrickx

E.259

02821 85-434
6.1/6.3-700-00566-2023-Bo-AK
27.06.2023

sind in dem von mir gefuhrten Kataster gem. § 8 des Landesbodenschutzgesetzes fir das Land

Auch in der naheren Umgebung (~ 100m) befinden sich keine bekannten Altlasten oder altlastver-

dachtigen Flachen.

Ich weise darauf hin, dass das Kataster laufend fortgefiihrt wird, spatere Anderungen sind daher

moglich.

Diese Auskunft ist gebiihrenfrei.

Mit freundlichen Gril3en
Im Auftrag

Minchen
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6.6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

i aag% GOCH

§ MWgor ® miteinander Stadi®
Stadiverwalung Goch, Postfech 10 05 51, 47565 Goch Stadt Goch
) Der Biirgermeister

KSN Ingenieurgeselischaft UG
Frau Kerstin Schick Dienstgebiude:
Schlofisir. 44 Markt 2
47627 Kevelaer BEZAHLT AM 15, JUNI 2033 47574 Goch

Raum:

332

Fustelladresse:
Gebiihr: 30,00 € Postfach 10 05 51
Bei Zahlung bitte unbedingt das 47365 Goch
Goch, 07.06,2023 R -+ Jassenzeichen MAIMSAN06] . | o e
Akienzeichen 420/23-BLA T angeben!l! Bauaufsicht

Tel, +49 (0} 2823 320-203
Fax +49 () 2823 320-803
claudie.classen@goch.de
www.goch.de

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Goch
Hier: Thre Anfrage vom 05.06.2023

Sehr geehrie Frau Schick,
zu Lasten des Grundstiickes Gemarkung Goch, Flur 2, Flurstick 16 (Hassumer é"m’m’ der Stadthkasse:
StERe, 13575t keine Balnst einueirasen, pariapso Shsin-Macs
) ulast emgetragen TBAN DE 16 3245 0000 0000 1011 39

CWITITT WET ATV
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6.7 Anliegerbescheinigung

] fliﬂ\ﬂ M #

# " GOCH

3 ﬁl“f‘??{'_‘ miteinander Stadt®

30

P

Stadiverwahung Gocll, Postiach 1005 31, 43565 Goch

I8N Ingenieurgesellschaft UG VermOgenSbEt”eb
Frau Kerstin Schick der Stadt Goch

SchloBstrafie 44
47627 Kevelaer
Dienstgebiiude:
furgensstraBe 6
47574 Goch

Raunm:
Zustelladresse:

Posifach 105 5t
47563 Goch

Goch. 13.06.2023

Ihr Zeichen: Unser Zeichen:

BESCHEINIGUNG

Ursuls van Straaten
Hassumer Strafle 135 Beitrapswesen
Gemarkung Goch, Flar 9, Flurstiick Is
Tel. +49 (0) 28 23 /9718-113
Fax +49(0) 28 23 1 9718-200
ursula.van,straalenigigoch.de
wwy goeh.de

Erschlieﬁungsbeitrﬁge nach dem Bawgesetzbuch — BauGR

Das 0. a. Grundstiick wird iiher dje Hassumer Strafe erschlossen. Hierbe handelt
es sich um eine Landesstraie (L 177) im Eigentum des Landesbetriebes Strafien
NRW. Eine Festsetzung und Erhebune von ErschlieBungsbeitriiger nach den

Verschriften des BauGB kommt daher nicht in Betracht.. Betriehsleiter:

Dipl-Ing. Wolfgang Jansen

Straﬂenbaubeitréige nach dem Kommunalabgabengesetz fiir das Land
Nordrhein-Westfalen —~ KAG NRW — Vorsitzender des

Bau- u. Planungsausschusses:
Die Durchfithrung einer StraBenbaumalinahme ist nicht absehbar, lirgen Vennmanns
Kanalanschlussheitriige und -kosten nack dem Kommuualabgabenoesetz fiir
das Land Nordrhein-Westfalen — KAG NRW - N—

. - . . R Deutsche Bank Goch

Diesbeziiglich verweisen wir an den Abwasserbetrieb der Stadt — AGR — (Tel.: IBAN; DE30 3247 0077 0300 0148 00
9718-108). Diese Bescheinigung ist — soweit nicht ein unanfechtbar gewordener BIC: DEUTDEDD324

Bescheid vorliegt - unverbindlich und unter dem Vorbehalt zusgestell:, dass eine

spétere Entscheidung im Veranlagungsverfahren hiervon abweichen kann,
Volkshank an der Niers e, G.

IBAN: DE21 3206 1384 0026 6840 13

Flir Riickfragen stehen wir Ihnen geme zur Verfligung, BIC: GENODEDIGDL

Mit freundlichemn Gruf Sparkasse Rhein-Maas

LA IBAN: DE41 3245 0000 0034 1051 06
‘%f% BIC: WELADEDIKLE
shla varr Stradten

u och
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6.8 Auskunft tber Sozialbindungen

Sehr geehrte Frau Schick,

es besteht keine Wohnungsbindung nach dem WFNG NRW.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Jutta Simons

Stadt Goch - Der Biirgermeister

Stadtplanung und Bauordnung

Markt 2

D-47574 Goch

Telefon: 028 23/320 - 181 Fax:02823/320-781
Web: www.goch.de jutta.simons@goch.de

Unsere Datenschutzhinweise finden Sie unter https://www.goch.de/datenschutz/

Von: "Kerstin Schick/KSN" <k.schick@ksn-ing.de>
An: <jutta.simons@goch.de>

Datum: 05.06.2023 13:29

Betreff: Auskunft iber Wohnungsbindung

Objektdaten:

Gemarkung: Goch

Flur, Flurstiick Flur 9, Flurstiick 16
Grundbuch von Goch

Blatt 1022
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6.9 Auskunft Gber Denkmalschutz

Stadtverwaltung Goeh, Posifach 10 05 51, 47565 Goch

KSN Unternechmergesellschaft

z, H. Frau Dipi, Ing. Kerstin Schick
SchlofBstr, 44

47627 Kevelaer

Goch, 07.06.2023
Az H.60-063 4007

Hassumer Str. 135, Gemarkung Goch, Flur 9, Flurstiick 16

hier: Thre Anfrage per Email zum Denkmalschutz vom 05.06.2023

Selr geehrte Frau Schick,

das Objekt Hassumer Str. 135, Gemarkung Goch, Flur 9, Flurstitck 16 ist weder
in die Denkmalliste flir Baudenkmaler noch in die Denkmalliste fiir
Bodendenkméler eingetragen.

Eine Unterschutzstellung ist derzeit nicht geplant.

Im Nahbereich des Grundstiicks befinden sich ebenfalls keine Denkméler.

Fiir Riickfragen stehe ich Thnen gerne zor Verfiigung.

Mit freundlichen Griifien
Im Aufirag:

gez. Claflen

- hitadia Claden

fi(mf*'ﬁ‘:M F

%, 4 GOCH

miteinander Stadt®

)

Stadt Goch
Der Biirgermeister

Dienstgebiinde:
Markt 2
47574 Goch

=)

aun
32

()

Zustelladresse:
Postfach 10 05 51
47565 Goch

Bauaufsicht

Tel. +49 (0) 28 23 7 320 - 203
Fax +49 (0} 28 23 / 320 - 803
claudia.classend goch.de
www.goch.de

Konten der Stadtkasse:
Verbandssparkasse Goch

BLZ 322 500 56

Kormia 101 13¢

[BAN DE 23 3225 0030 Q000 1411 3G
SW.ILFT. WELADEDIGOC

Commerzbank Goch

BLZ 324 400 23

Konto 830 980 900 -
IBAN DE 44 3244 0025 0830 9809 6
SWLFT. COBADEFFXXX

Deutsche Bank Goch

BLZ 324 700 77

Konto 3 067 006

IBAN DE 42 3247 0077 (0306 7006 02
S.W.LET. DEUTDEDD324

Postgiroamt Kolr

BLZ 370 100 50

Konto 19 940 504

IBAN DE 34 3701 0050 G019 9405 44
8.W.LF.T. PENKDEFF

Volksbank an der Niers

BLZ 32061384

Konto 28 029

TBAN DE 103206 1384 0000 0280 24
SW.LFET GENODEDGDL

Biirgerservice:

Mo w. Di 8:00 bis 16:30 UThr

Mi u. Fr 8:00 big 12:00 Uhr
Donnerstag  8:00 bis [&:00 Uhr
zusitzhich an jedem 1. Samstag i
Monat ven 10:30 bis 12 30 Uhr

Verkehrswertgutachten flir die mit einer Doppelhaushélfte bebaute Grundstiick Hassumer Str. 135, 47574 Goch

Gutachten Nr. 475742309
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