' F Gutachterausschuss
‘ J* fur Grundstickswerte
() im Kreis Kleve

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstuck ,Reiherweg 12" in 47574 Goch

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Goch 567A 3,4
Gemarkung Flur Flurstick
Goch 67 34, 38

Der Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte im Kreis Kleve besetzt mit

Dipl.-Ing. (FH) Dirk Brammen, Kreisvermessungsrat (Vorsitzender),
Richard Lukassen, Immobilienkaufmann (Gutachter) und
Heribert Schoofs, staatl. gepr. Hochbautechniker u. Immobiliengutachter (Gutachter)

hat in seiner Sitzung am 26. September 2025, nach Besichtigung der Liegenschatft, in nichtoffentli-
cher Beratung ermittelt:

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

stichtag 26. September 2025, unter Beriicksichtigung der in der nachstehenden Begriindung er-
lauterten wertbeeinflussenden Kriterien und Rechte:

316.000 €



Aktenzeichen: G 08-25 Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Reiherweg 12
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1 Ermittlung des Verkehrswerts
1.1 Grundsticksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und eine Doppelgarage be-

baute Grundsttick ,Reiherweg 12" in 47574 Goch inklusiv einer nahegelegenen Reihengarage zum
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 26. September 2025 ermittelt.

Grundstiucksdaten

Grundbuch von Blatt [fd. Nr.

Goch 567A 3

Goch 567A 4

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Goch 67 34 442 m2
Goch 67 38 22 m2

Das Flurstiick Nr. 34 ist mit dem Wohngebaude und einer Doppelgarage bebaut. Bei dem Flurstiick
38 handelt es sich um ein Garagengrundstiick, dass mit einer Reihengarage bebaut ist.

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 gewo6hnlichen
Geschaéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Gutachterausschuss auf der Grundlage der 88 192 bis 199 BauGB
und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittiungsverordnung ermittelt. Er ist eine zeitabhangige
GroRRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (stichtagbezogener Wert). Auch wenn der Markt-
wert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe malgeblich von einer langeren
Zukunftserwartung der Erwerber bestimmit.

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

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

Die nachfolgende Marktwertermittlung erfolgt unter Berticksichtigung der Grundstiicksmarktlage 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 dirfte.
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3 Allgemeine Angaben

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

Rechte an Karten und
Kartenausschnitten

Auftraggeber
Auftrag vom

Grund der
Gutachtenerstellung

Wertermittlungs-
stichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Orts-
besichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Hier handelt es sich um Copyright geschutzte Produkte. Sie sind durch
Dritte urheberrechtlich geschitzt und wurden lediglich fur dieses Gut-
achten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nut-
zung aul3erhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im Rahmen des Gut-
achtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor.

Amtsgericht Kleve
22.04.2025

Ermittlung des Verkehrswerts zum Zwecke der Teilungsversteigerung

26. September 2025

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Das heil3t, die zu diesem Zeitpunkt auf dem Grund-
sticksmarkt vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse (Boden-
werte, Herstellungskosten, Sachwertfaktoren etc.) sind maR3geblich.

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 malR3geblich, die zum damaligen Zeitpunkt vorgelegen ha-
ben.

26. September 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-
mittlung mafl3gebliche Grundstiickszustand, insbesondere auch der Zu-
stand der Bebauung (Ausstattung, allgemeiner Zustand, Schaden) be-
Zieht. Bei einem in der Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag ist
der Grundstiickszustand maRgeblich, der zum damaligen Zeitpunkt
vorlag.

26. September 2025

Neben dem Gutachterausschuss waren der Miteigentimer und die
Mieter anwesend.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Besichtigungsumfang

Unterlagen

Ermittlung der
BerechnungsgréRen

Die Mieter des Wohnhauses haben dem Gutachterausschuss bei der
Ortsbesichtigung, abgesehen vom Trockenraum im Keller, dem Haus-
flur im Erdgeschoss sowie von der Diele und dem Bad der Erdge-
schosswohnung keinen Zutritt zu Innenraumen gewahrt. Aufgrund des
mangelnden Zugangs wurde das Gutachten antragsgeman weit tber-
wiegend nach dem &uf3eren Eindruck erstellt.

Katasterauszuge und Auszlige der amtlichen Bauakte

Die maf3geblichen BerechnungsgrdfRen (Bodenrichtwert, Herstellungs-
kosten, Sachwertfaktor etc.) wurden vorliegenden Marktanalysen, Sta-
tistiken, Grundsticksmarktberichten sowie eigenem Datenmaterial ent-
nommen und an die Besonderheiten des Wertermittiungsobjekts ange-
passt. Hierbei wurde versucht, die Parameter bestmoglich zu individu-
alisieren, wobei eine gewisse Generalisierung der zur Verfigung ste-
henden Daten und Parameter weiterhin besteht. Um jedoch eine opti-
male Anpassung des Datenmaterials an das Wertermittlungsobjekt zu
erreichen, kann es durchaus sein, dass die verwendeten Berechnungs-
parameter von den verdffentlichten Daten abweichen oder dass auch
Daten benachbarter Kreise herangezogen werden, sofern keine Ver-
gleichsparameter aus registrierten Kauffallen abgeleitet werden konn-
ten.

Die Angaben zur Bruttogrundflache und der Wohnflache wurden den
vorliegenden Unterlagen (Gebaudemal3e aus dem Liegenschaftskata-
ster, Auszlige aus der amtlichen Bauakte etc.) entnommen.

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

4 Grundsticksbeschreibung

4.1 Makrolage

Bundesland
Kreis

Beschreibung

Nordrhein-Westfalen
Kleve

Der Kreis Kleve liegt im Nordwesten Deutschlands an der Landes-
grenze zu den Niederlanden. Er gehort zum Regierungsbezirk Dussel-
dorf und ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland. Der Kreis Kleve
verflgt Gber eine breit gefacherte mittelstandische Wirtschaftsstruktur.
Auf einer Gesamtflache von Uber 1.200 Quadratkilometer leben mehr
als 323.000 Einwohner in 16 Stadten und Gemeinden im Kreis Kleve.
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4.2 Mikrolage
Ort
Einwohnerzahl

Beschreibung

Lage
Art der Bebauung

Entfernungen

4.3  Topographie
Gelandeform

mittlere Grund-
stucksbreite

mittlere Grund-
stuckstiefe

Grundsticksform

Hohenlage zur StralRe

4.4 ErschlieBung

Erschlielungszustand

Beitragszustand

StralRenausbau

Anschlisse an Ver-
und Entsorgungs-
leitungen

Goch
rund 35.700 (Stand: 30.06.2024)

Die Stadt Goch liegt im nordlichen Teil des Kreisgebiets Kleve. Das
Bewertungsobjekt befindet sich im dstlichen Stadtbereich. Die umlie-
gende Bebauung besteht Gberwiegend aus Ein- und Zweifamilienh&u-
sern. Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch die B 67 und B 9,
den Anschluss an die A 57 und den Regionalbahnanschluss in Goch
nebst offentlichem Nahverkehr gewahrleistet.

normale Wohnlage
Wohnbebauung
Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmdglichkeiten, Kindertagesein-

richtungen, Schulen, Krankenhaus, Arztpraxen unterschiedlicher Aus-
richtungen sind im néheren Umfeld vorhanden und gut erreichbar.

eben

rund 14 m

rund 33 m

regelmafig

niveaustrafRengleiche Lage

erschlossen

Im aufgefiihrten Bodenrichtwert sind sowohl die Erschlieungskosten
als auch die Kanalanschlussbeitrdge nach der Ortssatzung der Kom-
mune enthalten. Da nach aktuellem Kenntnisstand keine Erschlie-
Bungs- oder Kanalanschlussbeitrdge ausstehen ist das bewertungsge-
genstandliche Grundstlck als erschlieBungs- und kanalanschlussbei-
tragsfrei einzustufen. Es unterscheidet sich diesbezlglich nicht vom
Bodenrichtwertgrundstick.

geteerte Fahrbahnflache

Kanal,

Wasser,

Strom,

Gas,
Telekommunikation

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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4.5  Offentlich-rechtliche Situation

Altlastenverzeichnis

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurberei-
nigungs- und Sanie-
rungsverfahren

Denkmalschutz

Planungsgrundlagen

Flachennutzungsplan

Im Altlastenverdachtsflachenkataster des Kreises Kleve sind laut Fach-
bereich Technik, Abteilung Bauen und Umwelt des Kreises Kleve (Ein-
sicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Kataster-
abteilung am 20.08.2025) keine Eintragungen bezogen auf das Bewer-
tungsgrundstiick vorhanden. Der Kreis Kleve weist darauf hin, dass das
Kataster laufend fortgefiihrt wird, spatere Anderungen sind daher mog-
lich.

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

Zu dem Bewertungsgrundstiick besteht nach aktuellem Kenntnisstand
(Einsicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Katas-
terabteilung am 20.08.2025) keine Eintragung im Baulastenverzeich-
nis.

Das zu bewertende Grundstiick ist nach aktuellem Kenntnisstand (Ein-
sicht in das Geoinformationssystem der Vermessungs- und Kataster-
abteilung am 20.08.2025) in kein Bodenordnungsverfahren (Umle-
gungs-, Flurbereinigungs- oder Sanierungsverfahren) einbezogen.

Es besteht nach aktuellem Kenntnisstand (Einsicht in das Geoinforma-
tionssystem der Vermessungs- und Katasterabteilung am 20.08.2025)
kein Denkmalschutz.

In der Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennut-
zungsplan als vorbereitenden, nicht rechtsverbindlichen Bauleitplan
und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan, der rechtsver-
bindliche Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung enthalt (8 1 (2)
BauGB).

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 8 von 60
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Bebauungsplan

Festsetzungen im
Bebauungsplan

Vollgeschosse

GRZ

GFz

Bauweise

Art und Malf3 der bauli-

chen oder sonstigen
Nutzung

Entwicklungsstufe

Kunftige Anderungen
des Grundstlickszu-
stands

Planungsrechtlich gesehen befindet sich die Liegenschaft innerhalb des
Bebauungsplanbereichs Nr. 6/1 Goch (1. Anderung). Der qualifizierte
Bebauungsplan ist am 23.12.1982 in Kraft getreten.

Der amtlichen Bauakte ist zu entnehmen, dass die aufstehende Bebau-
ung am 21.05.1980 genehmigt wurde.

Reines Wohngebiet (WR)

zweigeschossig (zwingend)

0,4

0,8

offene Bebauung, nur Hausgruppen zuléssig

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

Grundstiicke werden nach 8 5 ImmoWertV in folgende Entwicklungs-
stufen eingeteilt: Flachen der Land- oder Forstwirtschaft, Bauerwar-
tungsland, Rohbauland und Baureifes Land. Flachen, die nach 6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar sind, haben die Qualitat ,Baureifes Land" erreicht.

Bei dem vorliegenden Grundstiick handelt es sich hinsichtlich der Ent-
wicklungsstufe um ,Baureifes Land".

Erkenntnisse bezulglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungs-
relevanter Entwicklungen, die das zu bewertende Grundsttick in abseh-
barer Zukunft betreffen kénnen, liegen nicht vor. Die Landes-, Regio-
nal- und ortlichen Planungen geben keinen Hinweis auf kiinftige abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich
des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve
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Gebaudeeinmessung

4.6 Grundbuch
Grundbuch von
Blatt

Einsicht

Abteilung |

Abteilung I

Abteilung Il

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

Goch
567A
Das Grundbuch wurde eingesehen.

Eigentiimerverzeichnis

Ifd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Kleve — 27 K 31/24).
Eingetragen am 11.10.2024

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-
riicksichtigt werden.

4.7 Rechtliche Gegebenheiten

nicht eingetragene
Lasten oder Rechte

Baugenehmigung

Sonstige nicht eingetragene Lasten, Rechten, Wohnungs- oder Miet-
bindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt. Diesbezlglich sind antragsgemal} keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen anzustellen.

Die Voraussetzungen der Baugenehmigung und die Ubereinstimmun-
gen des ausgefuhrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnun-
gen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wur-
den nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und ma-
terielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

4.8 Sonstige Gegebenheiten

Zubehor, wesentliche
Bestandteile

Mietverhaltnisse

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

Erd- und Obergeschosswohnung sind gegenwartig vermietet.
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5 Bewertungsmerkmale des Gebaudebestands
51 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Die Mieter des Wohnhauses haben dem Gutachterausschuss bei der Ortsbesichtigung, abgesehen
vom Trockenraum im Keller, dem Hausflur im Erdgeschoss sowie von der Diele und dem Bad der
Erdgeschosswohnung keinen Zutritt zu den Innenraumen gewahrt. Deshalb wurden die nachfolgen-
den Beschreibungen der aufstehenden Gebaude, abgesehen von den besichtigten Raumlichkeiten,
aus der amtlichen Bauakte Gbernommen.

Die Gebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. der Beteiligten, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr.

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

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

Untersuchungen auf Standsicherheit, Schall-/ Warme-/ Brandschutz, Rohrfral3 (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 wéaren.

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

5.2 Gebaudebeschreibung

5.2.1 Allgemeines

Objekt- / Geb&udeart Zweifamilienhaus nebst PKW-Doppelgarage und einer
Reihengarage

Nutzungsart Wohnnutzung

Bauweise Reihenhausbebauung (Reihenendhaus)

Baugenehmigung / 21.05.1980 Baugenehmigung Wohngebaude nebst Garage
Baujahr 06.07.1981 Rohbauabnahme Wohngebaude

27.04.1982 Schlussabnahme Wohngeb&aude
29.06.1983 Schlussabnahme Garage
08.08.1983 Abschluss des Baus von 2 Stahlbeton-Fertiggaragen
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Konstruktionsart

Bau- und Unter-
haltungszustand

Energieausweis

5.2.2 Keller
Unterkellerungsart
Fundamente
Kellerwénde
Kellergeschossdecke
KellerfuBboden

KellerauRentreppe

5.2.3 Aullenwande

Umfassungswande /
Aulienverkleidung

Warmeschutz /
Dammung

5.2.4 Dach
Dachform
Dachkonstruktion
Pfetten und Trager

Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre
Dachgeschossdecke
Dachgeschossausbau
Dachraumausbau

Dachdammung

Massivbauweise

Die Mieter haben den Unterhaltungszustand als leicht rlickstandig be-
zeichnet, da nach dem Eigentiimerwechsel im Jahr 2014, abgesehen
von den angegebenen Modernisierungsmalnahmen, keinerlei In-
standhaltungsarbeiten durchgefiihrt worden seien.

nicht vorhanden

vollstandig unterkellert

Betonfundament- u. -bodenplatte
Stahlbetonausfiihrung, Massivmauerwerk inklusiv Putz
Stahlbetondecke

Verbundestrich auf Stahlbetonboden

Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag nebst AuRentreppenstitzwand

Massivmauerwerk inklusiv Verblendung und Isolierung mit Poresta o-
der Glaswatte (nach Warmeschutzverordnung vom 01.11.1977)

Dammung entsprechend der zum Zeitpunkt der Bauwerkserrichtung
gultigen Warmeschutzverordnung

Satteldach, Dachneigung: 30°
Holzausfuihrung
Holzausfiihrung

Falzziegeleindeckung auf Holzlattung inklusiv Unterspannbahnlage
und Zwischensparrenddmmung

Dachentwéasserung mittels Rinnen und Fallrohren in Zinkausfuhrung
Holzkehlbalkenlage

zu Wohn- und Schlafzwecken

nicht ausgebaut

Dammung entsprechend der zum Zeitpunkt der Bauwerkserrichtung
gultigen Warmeschutzverordnung
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5.2.5 Fenster und AulR3entiren
Eingangstire einfligeliges Alutirelement inklusiv Glasfillung

Fenster Kunststoffausfihrung inklusiv Isolierglasfullungen mitsamt Kunststoff-
rollladen aus dem Baujahr

Wéarmeschutz Dammung entsprechend der zum Zeitpunkt der Bauwerkserrichtung
gultigen Warmeschutzverordnung

5.2.6 Innenwéande und -tlren

Innenwande einschaliges Mauerwerk

Innentlren Holztiren inklusiv Holzumfassungszargen aus dem Baujahr

5.2.7 Deckenkonstruktion und Treppen

Erdgeschossdecke Stahlbetondecke
Obergeschossdecken Stahlbetondecke

Deckenflachen nicht bekannt

Geschosstreppen EG/OG/DG: Betontreppe Terrazzobelag
Kellerinnentreppe Betontreppe

5.2.8 FuRRbodden

Bodenbelage Terrazzo Bodenbelag im Treppenhaus des Erdgeschosses, Venylbo-
den im Dielenbereich der Erdgeschosswohnung, Fliesenboden im
Erdgeschossbad,
zu den weiteren Bodenbelagen liegen keine Informationen vor

5.2.9 Sanitareinrichtungen

Sanitéreinrichtungen EG-Bad: zeittypische Raum- und Objektausstattung aus
dem Renovierungsjahr 2014 (WC, Waschbecken,
Wanne)
OG-Bad: It. Angabe der Mieter baugleich mit dem EG-Bad
DG-Bad: baujahrtypische Raum- und Objektausstattung

(It. Bauakte: WC, Waschbecken, Dusche)
5.2.10 Heizung

Heizung 2 wandhangende Remeha-Brennwertthermen,
Typ: Calenta 15S aus dem Jahr 2011

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 13 von 60



Aktenzeichen: G 08-25 Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Reiherweg 12

Warmwasser- Warmwasserversorgung im EG und OG iber die Heizungsanlage,
versorgung im DG Uber Durchlauferhitzer
Kamin gemauerter Schornsteinkopf oberhalb Satteldacheindeckung

5.2.11 Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation baujahrtypische Elektroinstallation, Zahlerschrank mit 2 Stromzéhlern,
Unterverteilungen mit Kippsicherungen (einfacher Standard)

5.2.12 Modernisierungen It. Angabe der Eigentimer

durchgefiihrte e Austausch der Heizungsthermen im Jahr 2011
Modernisierungs- e Erneuerung der Bader im EG und im DG im Jahr 2014
maflinahmen

5.2.13 besondere Bauteile und sonstige Anlagen

besondere Bauteile KG-AuRRentreppe: Betontreppe mit Stitzwand und Metallgelander
Balkon: Stahlbetonkragplatte einschlieRRlich umlaufendem
Stahlschutzgelander

5.2.14 Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Aulienanlagen Hauszugangs- und Wegeflachen mittels Waschbetonplattierungen,
geflieste Terrasse auf Betongrund, Grenzeinfriedigung mittels Hecke,
einfachem 4-Eckgeflechtzaun und Holzzaunelementen, Rasen und
Bepflanzungen, kleiner Gartenteich, gepflasterte Garagenzufahrt

Fertiggaragen 2 Stahlbeton-Fertiggaragen, straf3enseitige Wandéffnungen mittels
Metallschwingtoren geschlossen

Reihengarage PKW-Garage in konventioneller Bauweise, Umfassungswande aus
einschaligem Mauerwerk nebst aulRenseitiger Verblenderschale,
Stahlbetonflachdach inklusiv aufliegender Bitumenbahnabklebung,
straRenseitige Wando6ffnung mittels Metallschwingtor geschlossen

5.2.15 Baumangel und -schaden

Baumangel/ ° feuchtebedingte Putzschaden an der AuRenwand zum Garten
Bauschaden (vermutlich durch eindringende Nasse im Bereich der Terrassen-
ecke/Haustrennwand)
. aus der Gartenperspektive sichtbare Feuchteschaden am Bal-
kon

. von auf3en sichtbare Unterhaltungsrickstande
(anstrichbedurftige DachlUberstande, Fensterbdnke mit abgelos-
ten Beschichtungen)
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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 gemafn
§ 6 ImmoWertV grundsétzlich eines oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewoéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen.

6.2  Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (8 6 Abs. 1 ImmoWertV)

marktwertbildendes Bei bebauten Grundstiicken ist fur die Wahl des Wertermittlungsver-

Verfahren fahrens und fur die grundlegenden Daten der Wertermittlung die kinf-
tige Nutzung des Grundstiicks mal3gebend, die im Rahmen der recht-
lich zuldssigen Nutzung unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise, ins-
besondere unter verntnftiger Beriicksichtigung der Eignhung des vor-
handenen Bestands, uUblicherweise realisiert wird.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicher-
weise zur persotnlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung be-
stimmt 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 AuRenanlagen) ermittelt. Zudem sind
gegebenenfalls besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
zu berucksichtigen.

stiitzendes Verfahren Zusatzlich wird eine Vergleichswertermittiung durchgefihrt. Das Er-
gebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts
mittels des marktbildenden Verfahrens herangezogen.
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7 Ermittlung des Bodenwerts
7.1 Methodik der Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel gemaR § 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 Grundsttick hin-
reichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen. Der Wert eines Baugrundstucks wird durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren
beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Unter-
suchungen lokalisiert und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl
von Vergleichsféallen voraus. Grundsatzlich gilt auch fiir den vorliegenden Fall, aus Griinden des
seit langem bebauten Gebietes, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsféllen nicht
zur Verfligung steht. Eine Vergleichswertermittlung nach § 40 (1) ImmoWertV kann hier also nicht
zum Ziel fuhren.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigne-
ten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (8 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte (8§ 13
ImmoWertV) sind Bodenwerte in Euro je Quadratmeter. Es sind aus Kaufpreisen ermittelte durch-
schnittliche Bodenwerte fur Grundstiicke eines Gebietes mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs-
und Wertverhaltnissen. Sie beziehen sich auf erschlossene, normal geformte Grundstiicke. Die
ortlich unterschiedlichen ErschlieBungsbeitrdge fir Kanal und Stral3e sind darin enthalten. Ein
Richtwert ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind
(Richtwertgrundsttick). Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Ei-
genschaften - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR3 baulicher Nutzung, Boden-
beschaffenheit und Grundstiicksgestaltung (insbesondere Grundstickstiefe und -grof3e) - bewir-
ken Zu- oder Abschlage vom durchschnittlichen Richtwertniveau. Nahezu jede zonale Bodenricht-
wertangabe ist wegen der vorhandenen Kaufpreisinhomogenitét innerhalb der jeweiligen Zone mit
einem +/- zwanzigprozentigen Streubereich behaftet.

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

7.2 Bodenrichtwert

Richtwert Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat zum 01.01.2025 im Be-
reich der Bewertungsimmobilie einen zonalen Bodenrichtwert in
Hohe von 200,- €/m2 festgestellt.

Richtwertnummer 160037
Tiefe des Richt- 30 m
wertgrundsticks

7.3 Ermittlung des Bodenwertansatzes

Differenzen zum Laut Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur
Bewertungs- Grundstuickswerte im Kreis Kleve ist die Abhangigkeit des Bodenwer-
grundstuck tes von der Grundstiickstiefe zu bertcksichtigen. Er weist fir Ein- und

Zweifamilienhausgrundstticke fur Grundstickstiefen zwischen 30 m
und 60 m entsprechende Umrechnungskoeffizienten aus.
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Im vorliegenden Fall ist fir das Bewertungsgrundstiick angesichts der
Bebauung des Grundstiicks mit dem Wohngebaude und der Doppel-
garage im Bereich der westlichen Grundstlicksgrenze keine Grund-
stuckstiefenkorrekturfaktor erforderlich.

7.4 Methodik des Sachwertverfahrens

Normalherstellungs- Die Normalherstellungskosten (8 36 ImmoWertV) werden auf Basis

kosten (NHK) der in Anlage 1 der ImmoWertV 2021 veréffentlichten Kostenkenn-
werte und den Erfahrungen des Gutachterausschusses unter Bertick-
sichtigung der Preisverhaltnisse im Jahr 2010 angesetzt.
Die oft vorhandene Auffassung, dass es sich bei den NHK um echte
Herstellungskosten von Gebduden handelt bzw. handeln muss, ist ge-
maR 8§ 36 (2) Satz 2 ImmoWertV unzutreffend. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel ,modellhafte
Kostenkennwerte* zu Grunde zu legen, die sich deutlich von realen
Baukosten abgrenzen. Demzufolge sind die NHK keine Baukosten
und nicht geeignet fur eine Kalkulation von Kosten eines Gebaudes
oder Teilen davon.

Baunebenkosten Zu den NHK gehoren auch die Baunebenkosten, insbesondere Kos-
(BNK) ten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Geneh-
migungen. Die Baunebenkosten hé&ngen von den Gesamtherstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen Anlagen und damit von der Bau-
ausfuhrung 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.
Restnutzungsdauer Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
(RND) eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwi-
schen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am malf3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Un-
terschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Alterswert- Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses

minderungsfaktor der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-
lage zu ermitteln (Alterswertminderungsfaktor gemal § 38 Im-
moWertV).

bauliche Aul3en- Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuRRenanlagen (8 37 Im-

anlagen / sonstige moWertV) kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten,

Anlagen nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-

zung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten
zu Grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminde-
rung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlage.
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7.5 Methodik der Marktanpassung

allgemeine
Marktanpassung
(8 7 (1) ImmoWertV)

Marktanpassung
(89 (1) oder 87 (2)
ImmoWertV)

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

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

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

Der in dieser Wertermittlung zu Grunde gelegte Sachwertfaktor wurde
dem am Wertermittlungsstichtag aktuellen Grundsticksmarktbericht
entnommen oder aufgrund sonstiger zur Verfiigung stehender Markt-
daten bzw. -kenntnisse sachverstandig geschatzt.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der
Sachwertfaktoren nicht ausreichend an die Wertverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag anpassen, ist zur Ermittlung des marktangepass-
ten vorlaufigen Sachwerts eine Marktanpassung durch geeignete In-
dexreihen oder marktibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den
zu Grunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Be-
sondere objektspezifische Merkmale kénnen insbesondere vorliegen
bei

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

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

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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 18 von 60



Aktenzeichen: G 08-25

Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Reiherweg 12

7.6 Methodik des Vergleichswertverfahrens

Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktoren

besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Im Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV) wird der Ver-
gleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise sol-
cher Vergleichsobjekte heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Objekt hinreichend tbereinstimmende Merkmale aufweisen. Eine hin-
reichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor,
wenn die Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussen-
den Grundstiicksmerkmale nur solche Abweichungen aufweisen, die
unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sach-
gerechter Weise berlcksichtigt werden kénnen. Hierfir sind insbeson-
dere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art und das Maf3 der bau-
lichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die
GroRRe, die Grundstiicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtli-
che Zustand sowie bei bebauten Grundstiicken auch die Geb&audeart,
der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energetischen
Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Bewertungsobjekt gelegen ist,
nicht gentigend Vergleichspreise, kbnnen auch Vergleichspreise aus
anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Vergleichsfaktoren werden fir einzelne Grundstiicksarten aus re-
gistrierten Kaufpreisen verauf3erter Immobilien mit unterschiedlichen
Objekteigenschaften abgeleitet. Um die wertbeeinflussenden Unter-
schiede zwischen den Grundstiicksmerkmalen der einzelnen Immobi-
lien sowie die Unterschiede zwischen den allgemeinen Wertverhalt-
nissen zu ermitteln, werden geeignete statistische Verfahren heran-
gezogen.

Mit den dabei abgeleiteten Vergleichsfaktoren lassen sich einzelne
Vergleichskaufpreise im naheren Umfeld einer zu bewertenden Immo-
bilie normieren. Dies geschieht durch die Anpassung der ausgewahl-
ten Vergleichskaufpreise hinsichtlich der individuellen Objekteigen-
schaften mithilfe der abgeleiteten Vergleichsfaktoren (vgl. Abschnitt
5.1.2 Grundstiicksmarktbericht 2025).

Der Vergleichswert des zu bewertenden Grundstlcks ergibt sich dann
durch Bildung des Mittelwerts der durch Vergleichsfaktoren angepass-
ten Vergleichskaufpreise.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, durch
Zu- und Abschlage wie beim Sachwertverfahren gesondert bertick-
sichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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8 Nachweis der Berechnungen

8.1 Bodenwertermittlung
Der Bodenrichtwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 200 €/mz2.

Bodenwertermittlung der Bewertungsqrundstiicke

Ermittlung des Bodenwerts des Hausgrundsticks
(bebaut mit dem Wohngeb&ude und der Doppelgarage)

abgabenfreier Bodenrichtwert 200,00 €/m2
Grundsticksflache x 442 m?
abgabenfreier Bodenwert = 88.400,00 €

Ermittlung des Bodenwerts des Garagengrundstiicks
(bebaut mit einer Reihengarage)

abgabenfreier Bodenrichtwert 200,00 €/m2
Grundsticksflache x 22 m2
abgabenfreier Bodenwert = 4.400,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert des Hausgrundstiicks (Flurstiick 34) betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.
September 2025 insgesamt 88.400,00 € und der abgabenfreie Bodenwert des Garagengrundstticks (Flur-
stiick 38) insgesamt 4.400 €,
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8.2 Sachwertermittlung

8.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Doppelgarage

Berechnungsbasis pauschaler Schatzwert
e Bruttogrundflache (BGF) 386,52 m?

Baupreisan pa§§ungsfaktor (Pr_eisentwicklung seit 189

2010 It. Baupreisindex Bund, Mai 2025) '

¢ Regionalfaktor 1

regionalisierter Baupreisanpassungsfaktor 1,89

Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr 2010 (vgl. Abschnitt 8.2.2)

724,06 €/m2 BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.368,47 €/m2 BGF

Herstellungskosten

e Normgebéaude 528.941,02 €

e besondere Bauteile (vgl. Abschnitt 8.2.3) 14.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 542.941,02 €
Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre

e Prozentual 53,75 %

e Betrag 291.830,80 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 251.110,22 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 251.110,22 € 8.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen insgesamt 259.110,22 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen + 8.500,00 €
(vgl. Abschnitt 8.2.5)
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen = 267.610,22 €
Bodenwert des Hausgrundstticks (vgl. Abschnitt 8.1) + 88.400,00 €
vorlaufiger Sachwert = 356.010,22 €
Sachwertfaktor (vgl. Abschnitt 8.2.6) X 0,96
Anpassungsfaktor gemaf 8 9 (1) ImmoWertV (vgl. Abschnitt 8.2.7) X 1,03
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 352.022,91 €
pauschal geschatzter Verkehrswert der Reihengarage + 9.400,00 €
(22 m2 x 200,- €/m? + 5.000 €)
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 45.700,00 €
(vgl. Abschnitt 8.2.8)
Sachwert = 315.722,91 €

rd. 316.000,00 €
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8.2.2 Herstellungskosten

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

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) far
das Zweifamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,00 % 0,80 0,20
Dach 15,00 % 1,00
F__enster und Aul3en- 11,00 % 1,00
tiren
Irr(;r:]enwande und -ti- 11.00 % 0.70 0.30
Deckenkonstruktion 11,00 % 1,00
und Treppen
FulRbdden 5,00 % 0,50 0,50
Sanitareinrichtungen 9,00 % 0,80 0,20
Heizung 9,00 % 1,00
Sonstige technische 6,00 % 0.30 0.70
Ausstattung
Prozentanteile 100,00 56,40% 37,20 % 6,40 %

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude

Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: 2.11 Keller-, Erd-, Obergeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Standardstufe tabellierte relativer Gebau_de- relativer '
NHK 2010 standardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 €/m2 BGF
2 685,00 €/m2 BGF 56,40 % 386,34 €/m2 BGF
3 785,00 €/m2 BGF 37,20 % 292,02 €/m2 BGF
4 945,00 €/m2 BGF 6,40 % 60,48 €/m2 BGF
5 1.180,00 €/m2 BGF
gewogene, standardbezogene NHK 2010: 738,84 €/m2 BGF
gewogene Standardstufe: 2,5

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

zwischen den tabellierten Normalherstellungskosten.

Bertcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

738,84 €/m2 BGF €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sachwertrichtlinie

empirische Korrektur

+

-2,00 %

reduzierte Drempelhéhe (0,5 m),
Berucksichtigung des Ausbhaugrads

Gesamtanpassung

-2,00 %

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude:

724,06 €/m? BGF
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8.2.3 besonders zu veranschlagende Bauteile

Werthaltige, in der Bruttogrundflache nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben, Balkone, Vorda-
cher und Kellerausgangstreppen sind gesondert nach Anlage 6 des Sachwertmodells der AGVGA
oder nach Literaturangaben bzw. Erfahrungswerten in Ansatz zu bringen. DemgemaR werden die
bisher nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des Normgebaudes bisher nicht beriick-
sichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile nachfolgend einzeln erfasst.

geschatzte

besondere Bauteile
Neuherstellungskosten

KellerauBentreppe 8.000,00 €
Balkon (einschlieRlich Gelander, Abdichtung und Belag) 6.000,00 €
Summe 14.000,00 €

8.2.4 Ermittlung der Restnutzungsdauer des Wohnhauses

Das 1982 errichtete Geb&dude wurde modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungs-
dauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode
gemaf Anlage 2 der ImmoWertV) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

durchgefiihrte Modernisierungsmalinahmen Punkte Begrindung
Modernisierung der Heizungsanlage im Jahr 2011 1
Modernisierung von Badern im Jahr 2014 1
Punktesumme 2

Ausgehend von den 2 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard
.Kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

o dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1982 = 43 Jahre) ergibt sich eine (vor-
lAufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 43 Jahre =) 37 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,kleine Modernisierung im Rahmen der Instand-
haltung“ ergibt sich fir das Geb&aude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37
Jahre) ergibt sich ein fiktives Geb&audealter von 43 Jahren (80 Jahre — 37 Jahre).

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Zweifamilienhaus in der Wer-
termittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren zu Grunde gelegt.
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8.2.5 AufRRen- und Nebenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3en- und Nebenanlagen wurden im Ortstermin getrennt er-
fasst. Der Zeitsachwert der baulichen Anlagen wird mit einem Prozentsatz des Geb&dudesachwerts
oder durch einen pauschal geschéatzten Zeitsachwert auf Basis durchschnittlicher Herstellungskos-
ten erfasst. Bei dlteren und/oder schadhaften Anlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Bertick-
sichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullen- und Nebenanlagen Zeitsachwert
Hausanschlisse, Pflasterflachen/Plattierungen, Einfriedung, Terrassenbe- 9.000,00 €
reich, Rasen/Bepflanzungen etc.

insgesamt geschatzter Zeitsachwert der Aul3en- und Nebenanlagen 9.000,00 €

8.2.6 Begrindung des Sachwertfaktors

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjekts ist ein Zwischenwert, der im Wesentlichen den
nach Kostengesichtspunkten ermittelten Wert darstellt. Somit ist in der Regel noch die Anpassung
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) durchzufthren.
Neben der Lage auf dem Grundsticksmarkt werden mit der Marktanpassung auch die regionalen
Baupreisverhaltnisse bertcksichtigt. Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist dadurch gekennzeich-
net, dass im Verkaufsfall - je hach Marktlage - der vorlaufige Sachwert der Immobilie nicht immer
durch den Kaufpreis realisiert werden kann. Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sach-
wert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor multipliziert wird. Der Sachwertfaktor wird alljahrlich vom
Gutachterausschuss aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt (8 21 Abs. 3 ImmoWertV) und verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss im Kreis Kleve hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2025 fur Ein- und
Zweifamilienhauser mit einem Sachwert in Hohe von rund 356.000 € den Anpassungsfaktor bzw.
Sachwertfaktor 0,96 veroffentlicht, der auch in Bezug auf die bewertungsgegenstandliche Liegen-
schaft zunachst zu Grunde gelegt wird.

8.2.7 Marktanpassung nach § 9 (1) Satz 2 ImmoWertV

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéaltnisse erfolgt gemaf 87 (1) ImmoWertV im Ver-
gleichswertverfahren durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen,
im Ertragswertverfahren durch den Ansatz von markttblich erzielbaren Ertragen und Liegenschafts-
zinssatzen und im Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren. Lassen sich die all-
gemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Daten nach 87 (1) nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Anpassung nach §
9 (1) Satz 2 ImmoWertV oder eine sonstige Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Der zu Grunde gelegte Sachwertfaktor wurde aus dem veroffentlichten Grundsticksmarktbericht
2025 des Gutachterausschusses entnommen. In der zugehdérigen Auswertung wurden Kauffalle aus
dem Jahr 2024 ausgewertet. Demnach beschreiben die in diesem Marktbericht angegebenen Sach-
wertfaktoren die allgemeinen Wertverhaltnisse im Jahr 2024.

Bei einer aktuell durchgefiihrten Auswertung von insgesamt 330 registrierten Kauffallen aus dem
Jahr 2025 hat der Ausschuss fiir ein Ein- oder Zweifamilienhaus mit einem vorlaufigen Sachwert in
Hohe von rund 356.000,- € im Mittel den Sachwertfaktor 0,99 abgeleitet. Angesichts der Abweichung
dieses Sachwertfaktors vom zu Grunde gelegten Sachwertfaktor aus dem Grundstiicksmarktbericht
2025 wird zur Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag eine
Anpassung mit dem Faktor 1,03 vorgenommen.
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8.2.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberal-
terung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumé&ngel oder Bauschéaden, grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen sowie von den markttblich erzielbaren Ertragen erheblich ab-
weichende Ertrége sind gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
bertcksichtigen.

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

Besondere Merkmale Wertbeeinflussung

wirtschaftliche Wertminderung - 25.000,00 €

Die wirtschaftliche Wertminderung bezieht sich auf die Reduzierung des Ver-
kehrswerts eines Bewertungsobjekts aufgrund von Faktoren, die seine Ver-
wendbarkeit oder Marktgangigkeit einschranken. Ein solcher Abschlag
kommt insbesondere dann in Betracht, wenn das Objekt nur noch einge-
schrankt nutzbar ist. Die wirtschaftliche Wertminderung spiegelt auch die
Einschrankungen wider, die durch bauliche oder gestalterische Mangel ent-
stehen (z.B. erhebliche Ausstattungsméngel, unzweckmé&Riger Gebau-
degrundriss, Beeintrachtigung der Gebrauchstauglichkeit von Wohnraumen
angesichts der RaumgrofRen, unzweckmafige Anordnung der Gebaude auf
dem Grundsttick).

Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss entsprechen hinsichtlich der
WohnungsgrofRe und der Raumzuschnitte nicht den heutigen Anforderun-
gen. In beiden Wohneinheiten ist kein Gaste-WC vorhanden. Nach Auffas-
sung des Ausschusses handelt es sich bei dem bewertungsgegenstandli-
chen Zweifamilienhaus im Hinblick auf die zu Grunde gelegten Herstellungs-
kosten um eine schlichte Reihenhausbebauung in einfacher siedlungsge-
pragter Gestaltung und damit um ein standardisiertes Reihenendhaus.

Angesichts dieser Objektmerkmale beurteilt der Gutachterausschuss insge-

samt eine Wertminderung in Hohe von rund 25.000 € als erforderlich und
angemessen.

Baumangel und Bauschéden - 7.500,00 €

Der Investitionsaufwand, mit dem potenzielle Erwerber von gebrauchten Im-
mobilien mit normalem Bauzustand bei normalen Verschleil3erscheinungen,
mittlerem Instandhaltungs- und Reparaturstau im Allgemeinen rechnen, ist
Uberwiegend im Ansatz der Alterswertminderung der Bausubstand sowie im
Sachwertfaktor abgebildet.
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Schéaden und Méangel, die eine uber die Ubliche Abnutzung hinausgehende
Verschlechterung eines Gebaudes zur Folge haben, missen durch beson-
dere Abschlage berlcksichtigt werden. Eine unmoderne oder nicht funktio-
nale Gestaltung bzw. Geb&udeeinteilung kann ebenfalls zu Wertminderun-
gen fuhren.

Bei der Ortsbesichtigung wurden vom Gutachterausschuss folgende
Bauschaden oder Bauméangel festgestellt:

o feuchtebedingte Putzschaden an der AulRenwand zum Garten
(vermutlich durch eindringende N&sse im Bereich der Terrassen-
ecke/Haustrennwand)

e aus der Gartenperspektive sichtbare Feuchteschaden am Balkon

¢ von aul3en sichtbare Unterhaltungsriickstande
(anstrichbedurftige Dachiberstande, Fensterbanke mit abgelosten Be-
schichtungen)

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

Angesichts der zuvor beschriebenen Schaden und Méngel beurteilt der Aus-

schuss insgesamt eine Wertminderung in Hohe von rund 7.500 € als erfor-
derlich und angemessen.

mangelnder Zugang

Gegebenenfalls vorhandene Schaden, Mangel sowie Unterhaltungsruck-
stande im Inneren der bewertungsgegensténdlichen Gebaude sind, abgese-
hen von den in Augenschein genommenen Raumen (einzelne Kellerrdume,
Flur u. Bad der EG-Wohnung) mangels Zugang nicht bekannt. Das Risiko
des Vorliegens von Baumangeln, Bauschaden sowie eines deutlich tiberhdh-
ten Unterhaltungsstaus einerseits sowie ein von den Baugenehmigungsun-
terlagen abweichender Ausbauzustand und eine von der vorliegenden Im-
mobilienbeschreibung abweichende Ausstattung des Geb&udes anderer-
seits werden unter Beriicksichtigung der bestehenden Mietverhaltnisse
durch einen frei geschatzten Sicherheitsabschlag in Hohe von rund 5% des
vorlaufigen Sachwerts der Gebaude bertcksichtigt (0,05 x (259.110 € +
5.000 €)).

Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung Il des Grundbuchs

Am 11.10.2024 wurde die Anordnung einer Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft in das Grundbuch eingetragen (Eintra-
gung unter Ifd. Nr. 2). Das Verkehrswertgutachten wird zum Zweck der
Zwangsversteigerung erstellt. Daher wird dieser Vermerk in der Verkehrs-
wertermittlung nicht weiter bertcksichtigt.

- 13.200,00 €

+ 0,00 €

Summe

- 45.700,00 €
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8.3 Ermittlung des Vergleichswerts
8.3.1 Merkmale der Bewertungsimmobilie

Die zu bewertende Liegenschaft weist folgende Objektmerkmale auf:

Merkmal Merkmal des Bewertungsobjekts
Gebéaudeart Reihenendhaus
Keller ja
Grundstucksflache (Wohnhaus- u. Garagengrundsttick) 464 m2
Bodenwertniveau 200 €/m?
Baujahr 1982
Wohnflache 161 m?
Standardstufe (Ausstattungsstandard) 2,5
Modernisierungstyp baujahrtypisch

8.3.2 Ausgewadhlte Vergleichskaufpreise

Fur die Bewertung werden im vorliegenden Fall geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte aus
der Kaufpreissammlung herangezogen.

Die Auswahlkriterien der Stichprobe lassen sich wie folgt beschreiben:

Merkmal Beschreibung
Objektart (Bauweise) Ein-/Zweifamilienhaus (Doppelhaushélfte/Reihenendhaus)
Registrierungsjahre 2023 bis 2025
Bodenwertniveau 180 bis 220 €/m?
Gebaudestandard 2,0 bis 3,0
Modernisierungstyp baujahrtypisch

Suche nach Vergleichskauf-

preisen im Umkreis von rd. 4 km
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Die zum Vergleich geeigneten Kauffélle sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefinhrt.

Reg.-Nr. \I/sz?se Keller GF BW jzi‘:' WF A St ModTyp KP je m2
48/2023 DHH/REH 100 861 190 1936 110 2,0 baujahrtypisch 2.236
475/2023 DHH/REH 100 606 180 1979 160 2,5 baujahrtypisch 2.406
476/2023 DHH/REH 0 961 190 1977 125 2,5 baujahrtypisch 2.360

1978/2023 DHH/REH 100 512 180 1972 172 2,5 baujahrtypisch 1.948
115/2024 DHH/REH 50 577 185 1980 200 2,6 baujahrtypisch 1.668
905/2024 DHH/REH 100 534 190 1972 137 2,6 baujahrtypisch 2.058

2535/2024 DHH/REH 100 203 185 1958 135 2,3 baujahrtypisch 1.204
632/2025 DHH/REH 100 683 200 1974 105 2,6 baujahrtypisch 3.105

1441/2025 DHH/REH 100 374 185 1980 150 2,6 baujahrtypisch 1.967

Bauweise: DHH=Doppelhaushalfte, REH=Reihenendhaus, Keller = Unterkellerungsgrad in %,

GF = Grundstlcksflache in m2, BW = Bodenwert in €/m2, WF = Wohnflache in m2, A_St = Ausstat-
tungsstandard (s. Kap. 8.3 Grundstiucksmarktbericht 2025), ModTyp = Modernisierungstyp (s. Kap.
8.4 Grundstiicksmarktbericht 2025), KP je m2 = originar erfasster relativer Kaufpreis in €/m2 Wohn-

flache

8.3.3 Normierung der Vergleichskaufpreise

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichskaufpreise vom
Wertermittlungsobjekt sind noch nicht berticksichtigt. Daher missen die einzelnen Vergleichskauf-
preise angepasst werden. Dafiir werden vom Gutachterausschuss aktuell abgeleitete Umrech-

nungskoeffizienten verwendet.

Die Anpassung der einzelnen Vergleichskaufpreise an die Merkmale des Wertermittlungsobjekts

ergibt sich danach wie folgt:

Reg.-Nr. 1441/ 2025
relativer Kaufpreis 1.967 €/m?
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0000
Normierungsfaktor Gebaudeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundstiicksflache x 1,0516
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0094
Normierungsfaktor Baujahr x 1,0169
Normierungsfaktor Wohnflache X 0,9735
Normierungsfaktor Standardstufe x 0,9814
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
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normierter relativer Kaufpreis = 2.028 €/m2
Reg.-Nr. 632 /2025
relativer Kaufpreis 3.105 €/m2
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0000
Normierungsfaktor Gebaudeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundstiicksflache x 0,9421
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0000
Normierungsfaktor Baujahr x 1,0716
Normierungsfaktor Wohnflache x 0,8083
Normierungsfaktor Standardstufe x 0,9814
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 2.486 €/m?
Reg.-Nr. 2535 /2024
relativer Kaufpreis 1.204 €/m2
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0365
Normierungsfaktor Geb&audeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundsticksflache x 1,1268
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0094
Normierungsfaktor Baujahr x 1,2363
Normierungsfaktor Wohnflache x 0,9234
Normierungsfaktor Standardstufe x 1,0457
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 1.694 €/m2
Reg.-Nr. 905/ 2024
relativer Kaufpreis 2.058 €/m?
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0365
Normierungsfaktor Gebaudeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundsticksflache x 0,9632
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0063
Normierungsfaktor Baujahr x 1,0915

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 29 von 60



Aktenzeichen: G 08-25

Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Reiherweg 12

Normierungsfaktor Wohnflache x 0,9341
Normierungsfaktor Standardstufe x 0,9814
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 2.069 €/m?
Reg.-Nr. 115/ 2024
relativer Kaufpreis 1.668 €/m?
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0365
Normierungsfaktor Gebaudeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundsticksflache x 0,9571
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0094
Normierungsfaktor Baujahr x 1,0169
Normierungsfaktor Wohnflache x 1,1370
Normierungsfaktor Standardstufe x 0,9814
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 1.895 €/m?
Reg.-Nr. 1978/ 2023
relativer Kaufpreis 1.948 €/m?
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0233
Normierungsfaktor Gebaudeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundstiicksflache x 0,9719
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0126
Normierungsfaktor Baujahr x 1,0915
Normierungsfaktor Wohnflache x 1,0333
Normierungsfaktor Standardstufe x 1,0000
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 2.212 €/m?
Reg.-Nr. 476 1 2023
relativer Kaufpreis 2.360 €/m2
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0233
Normierungsfaktor Geb&audeart x 1,0000
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Normierungsfaktor Keller x 1,0744
Normierungsfaktor Grundsticksflache x 0,9124
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0063
Normierungsfaktor Baujahr x 1,0434
Normierungsfaktor Wohnflache x 0,8735
Normierungsfaktor Standardstufe x 1,0000
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 2.171 €/m2
Reg.-Nr. 475 /2023
relativer Kaufpreis 2.406 €/m?
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0233
Normierungsfaktor Gebaudeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundsticksflache x 0,9529
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0126
Normierungsfaktor Baujahr x 1,0256
Normierungsfaktor Wohnflache x 0,9975
Normierungsfaktor Standardstufe x 1,0000
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 2.431 €/m?
Reg.-Nr. 48 /2023
relativer Kaufpreis 2.236 €/m2
Normierungsfaktor Registrierungsjahr x 1,0233
Normierungsfaktor Gebaudeart x 1,0000
Normierungsfaktor Keller x 1,0000
Normierungsfaktor Grundstiicksflache x 0,9154
Normierungsfaktor Bodenwertniveau x 1,0063
Normierungsfaktor Baujahr x 1,2725
Normierungsfaktor Wohnflache x 0,8219
Normierungsfaktor Standardstufe x 1,1225
Normierungsfaktor Modernisierungstyp x 1,0000
normierter relativer Kaufpreis = 2.475 €/m?
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8.3.4 Ergebnis der Vergleichskaufpreisauswertung

Statistische Kenngrofie Wert
Anzahl Vergleichskauffalle 9
Minimum 1.694 €/m?
Maximum 2.486 €/m?
Standardabweichung 273 €/m2
vorlaufiger relativer Vergleichswert 2.162 €/m?2

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundstiicksmerkmalen der Vergleichsobjekte vom Wer-
termittlungsobjekt sind berticksichtigt. Nach den durchgefihrten Anpassungen auf das Wertermitt-
lungsobjekt ergibt sich abschlieRend ein mittlerer vorlaufiger Vergleichswert in Hohe von rund 2.162

€/m2,

8.3.5 Vergleichswert

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem vorlaufigen relativen Vergleichswert und der Berticksichti-
gung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsob-

jekts.
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger relativer Vergleichswert 2.162 €/m?
Wohnflache X 161 m?2
vorlaufiger Vergleichswert = 348.082 €
Zuschlag fur die Garagen (vgl. Abschnitt 8.2.1): + 13.000 €
vorlaufiger bereinigter Vergleichswert = 361.082 €
wirtschaftliche Wertminderung
(vgl. Abschnitt 8.2.8) - 25.000¢€
Baumangel und Bauschaden
(vgl. Abschnitt 8.2.8) - 1.500€
mangelnder Zugang
(vgl. Abschnitt 8.2.8) - 13.200¢€
Vergleichswert = 315.382 €

rund 315.000 €
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9 Verkehrswert

Nach 8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewen-
deten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln.

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag mit rund 316.000 € ermittelt und durch den nur geringfligig abweichenden
Vergleichswert in Héhe von 315.000 € gestutzt.

Die aktuelle Lage auf dem Grundstlicksmarkt im Kreis Kleve wurde durch den Ansatz des aus Kauf-
fallen abgeleiteten Sachwertfaktors bzw. durch die Normierung geeigneter Vergleichskaufpreise be-
ricksichtigt. Demnach sind die angewandten Verfahren aussagefahig. Der mittels des Sachwertver-
fahrens ermittelte Verfahrenswert fithrt nach Einschatzung des Gutachterausschusses hinreichend
genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts.

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

Gemarkung Flur Flurstick Verkehrswert Verkehrswert
(anteilig)
Goch 67 34 Hausgrundstuck 306.800 €

mit Doppelgarage

Reihengaragen-
grundstick

Goch 67 38 9.200 €

auf der Basis der durchgefiihrten Berechnungen und Untersuchungen zum Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag 26. September 2025 gerundet zu

316.000 €

abgeleitet.

Kleve, den 07. Oktober 2025

Vorsitzender, zugleich die
Ubereinstimmung mit der Nieder-
schrift und die darin ent-
haltenen Unterschriften der
Gutachter beglaubigend

gez. Lukassen, Gutachter

gez. Schoofs, Gutachter
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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

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

= |mmobilienwertermittlungsverordnung (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. | S. 1802)

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

= Wohnfldchenverordnung (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 gedndert 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. I S. 306)

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

Als weitere Fachliteratur wurde u.a. verwendet:

=  Praxis der Grundstiicksbewertung” von Theo Gerardy, Rainer Mockel, 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 Grundstickswerten“ von Rdssler/Langner/Simon/Klei-
ber/Joeris/Simon, Luchterhand Verlag

= Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert — GuG — Zeitschrift fir 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

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Kleve, Nassauerallee 15-23, 47533 Kleve Seite 34 von 60



Aktenzeichen: G 08-25 Bewertungsobjekt: 47574 Goch, Reiherweg 12

11 Anlagen

11.1 Lageubersicht
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11.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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11.3 Ausgabe aus BORISplus.NRW
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11.4 Fotos
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11.5 Bauzeichnungen
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11.6 Berechnung der Bruttogrundflache

Berechnung der Bruttogrundflache nach der DIN 277

(auf Basis der vorliegenden Angaben aus dem Liegenschaftskataster)

Wohnhaus
Geschoss / Flachen- . ; Grundflache | Grundfla- )
. Breite Lange Geschossan- che Ge- Erlauterung
Grundrissebene faktor .
teil schoss
(*F) (m) (m) (m?) (m?)
Kellergeschoss (KG) + 1,00 11,36 4,98 56,57
Kellergeschoss (KG) + 1,00 10,37 3,49 36,19
Kellergeschoss (KG) + 1,00 11,38 0,34 3,87 96,63
Erdgeschoss (EG) + 1,00 11,36 4,98 56,57
Erdgeschoss (EG) + 1,00 10,37 3,49 36,19
Erdgeschoss (EG) + 1,00 11,38 0,34 3,87 96,63
1. Obergeschoss (1. OG) + 1,00 11,36 4,98 56,57
1. Obergeschoss (1. OG) + 1,00 10,37 3,49 36,19
1. Obergeschoss (1. OG) + 1,00 11,38 0,34 3,87 96,63
Dachgeschoss (DG) + 1,00 11,36 4,98 56,57
Dachgeschoss (DG) + 1,00 10,37 3,49 36,19
Dachgeschoss (DG) + 1,00 11,38 0,34 3,87 96,63

Gesamtflache: 386,52

Bruttogrundflache insgesamt: 386,52 m2
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11.7 Berechnung der Wohnflache
Berechnung der Wohnflache auf Basis der MalRe aus den Bauzeichnungen der amtlichen Bauakte

Erdgeschoss (EG)

Raumbezeich- Raum- Fla- . ) Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- Wohnfla- )
chen- | Breite | Lange N - nei- Abzug che Raum- Erlauterung
nung Nr. flache | pel Lange . che Raum
faktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m2) (m) (m) @) (m2) (m2) (m2)
Wohnraum 1|+ 0,97 4,01 4,88 18,96 18,96 18,96
Eltern 2|+ 0,97 4,01 451 17,54 17,54 17,54
Kiiche 3|+ 0,97 3,96 3,63 13,94 13,94 13,94
Bad 4 | + 0,97 1,57 3,76 5,73 5,73 5,73
Diele 5|+ 0,97 1,57 2,89 4,40 4,40 4,40
Gaderobe 6|+ 0,97 0,63 1,51 0,92 0,92 0,92
Abstellraum 7|+ 0,97 1,65 1,51 2,42 2,42
Abstellraum 7 - 0,97 0,50 0,36 -0,17 -0,17 2,25
Uberdeckter Freisitz 8|+ 0,50 3,62 1,13 2,05 2,05 2,05
Gesamtflache EG: 65,79
1. Obergeschoss (1. OG)
Raumbezeich- Raum- Fla- . ) Grund | Drem- | auf Dach- Wohnila- Wohnfla- )
chen- | Breite | Lange N - nei- Abzug che Raum- Erlauterung
nung Nr. flache | pel Lange . che Raum
faktor gung anteil
(+/-) (m) (m) (m2) (m) (m) @) (m2) (m2) (m2)
Wohnraum 1|+ 0,97 4,01 4,88 18,96 18,96 18,96
Eltern 2|+ 0,97 4,01 451 17,54 17,54 17,54
Kiiche 3|+ 0,97 3,96 3,63 13,94 13,94 13,94
Bad 4 | + 0,97 1,57 3,76 5,73 5,73 5,73
Diele 5|+ 0,97 1,57 2,89 4,40 4,40 4,40
Gaderobe 6|+ 0,97 0,63 1,51 0,92 0,92 0,92
Abstellraum 7|+ 0,97 1,65 1,51 2,42 2,42
Abstellraum 7 - 0,97 0,50 0,36 -0,17 -0,17 2,25
Balkon 8|+ 0,50 3,62 1,13 2,05 2,05 2,05

Gesamtflache 1.0G: 65,79
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Dachgeschoss (DG)

Raumbezeich- Raum- Fla- . ) Grund | Drem- | auf Dach- Wohnfla- Wohnfla- )

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

faktor gung anteil

(+/-) (m) (m) (m2) (m) (m) @) (m2) (m2) (m2)

Kinderzimmer 1]+ 0,97 4,01 2,50 9,72 9,72
Kinderzimmer 1]+ 0,49 4,01 1,01 1,98 1,98 11,70
2. Kinderzimmer 2|+ 0,97 4,01 2,50 9,72 9,72
2. Kinderzimmer 2|+ 0,49 4,01 1,01 1,98 1,98 11,70
Duschbad 3|+ 0,97 1,57 1,25 1,90 1,90
Duschbad 3|+ 0,49 1,57 1,01 0,78 0,78 2,68
Diele 4| + 0,97 1,57 2,39 3,64 3,64 3,64

Gesamtflache DG: 29,72

Wohnflache insgesamt: 161,30 m2
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