Immobilien Bewertung Ohlsen _@

Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jirgen Ohlsen Tel.02151/3653 -85
HammersteinstraBe 20
47807 Krefeld E-Mail Kontakt@kr-ibo.de

Von der IHK Mittlerer Niederrhein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger und durch die Fachhoch-
schule Kaiserslautern éffentlich-rechtlich zertifizierter Sachverstéandiger (Zertifikats-Nr.: ZW 2003-07-17) fir die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken

Datum: 16.11.2023
Az.: G 0821-2023
Gericht: 420 K 7/23

GUTACHTEN

Gber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
far den 329,30/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus

bebauten Grundstick verbunden mit Sondereigentum an dem Ladenlokal im
Erdgeschoss mit Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1,

in 47799 Krefeld, Bleichpfad 30

Grundstick: Gemarkung Krefeld, Flur 34, Flurstiick 32, gro3 203 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 24353

Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Stichtag 09.11.2023 ermittelt mit:

45.000,-- EURO

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen nicht beigefligt sind.

Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieBende
Sicherheit darstellt, wird auf die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung Gbernommen.

Sie kdnnen das Originalgutachten auf der Geschéftsstelle des Amtisgerichts Krefeld einsehen.
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1. Zusammenstellung der wesentlichen Daten

Objekt Nach Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufge-
teiltes Wohn- und Geschéaftshaus mit insgesamt
1 Ladenlokal und 3 Wohnungen, wovon das La-
denlokal Nr. 1 gemaf Aufteilungsplan Gegen-
stand der Wertermittlung ist.

Sondernutzungsrecht an Innenhof.

Das zu bewertende Ladenlokal ist zum Werter-
mittlungsstichtag vermietet und wird ohne ent-
sprechende Genehmigung als Wohnung ge-

nutzt.
Ortstermin 09.11.2023

Wertermittlungsstichtag 09.11.2023

Baujahr 1955 Wiederaufbau / 1978 Aufstockung
Flache (rd.) 145 m? Nutzflache

GrundstlcksgréBe 203 m2 (1.000 / 1.000)

Bodenwert (rd.) 35.400,-- € (Anteil i. H. v. 329,30/ 1.000)
Mietansatze 6,00 € / m?/ Ladenlokal mit Schaufenster

2,00 €/ m2?/ Nebenflachen (u.a. Lager)

Rohertrag (marktUblich, rd.) 7.100,-- €
Bewirtschaftungskosten (rd.) 2.050,-- €
Liegenschaftszinssatz 7,5 %
Restnutzungsdauer 29 Jahre
Ertragswert (rd.) 45.800,-- €

Verkehrswert (Marktwert)  45.000,-- €
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2. Grunddaten
2.1 Auftraggeber

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Krefeld in Auftrag gegeben (Auftragseingang am
21.08.2023).

2.2 Grund der Bewertung und Auftragsinhalt

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.
Berucksichtigung gegebenenfalls zugeordneter Sondernutzungsrechte (Art, Umfang und
Lage).

Einsicht in Teilungserklarung, Aufteilungsplan und Beschlusssammlung.

Das Gutachten sollte — soweit méglich —auch (ber die Héhe des monatlich zu zahlenden
Wohn- bzw. Hausgeld Auskunft geben und ob in dem Betrag auch die Heizkosten ent-
halten sind.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausflihrungen enthalten:

e Ob ein Gewerbebetrieb gefthrt wird (Art und Inhaber)

e Eine Liste des etwaigen Zubehdrs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der
Wert der beweglichen Gegensténde, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist un-
ter Wirdigung aller Verhéltnisse frei zu schatzen. Mitteilung, falls fir die Bewertung
des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen werden muss

e Ob sonstige Zubehdrstlicke vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt worden sind

e Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdglichst wértliche wiedergegeben
werden (ggf. als Anlage zum Gutachten)

e Zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

e Ob und eventuell wie lange — die Versteigerungsobjekte einer Bindung nach dem
WoBindG / WFNG NRW unterliegen

e Ermittlung des Beginns der Mietvertrdge und im Gutachten benennen, sofern die
Objekte vermietet sind

e Ob Anhaltspunkte fir mégliche Altlasten bestehen und wie diese zu bewerten sind.

Mitteilung, falls fir die Bewertung von Altlasten ein weiterer Sachversténdiger hinzu-

gezogen werden muss

Zum Bestehen des Denkmalschutzes

Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

Einen einfachen Lage- und Gebaudeplan

Lichtbilder der Gebaude und der Ortlichkeit

e Angabe, ob die Objektsanschrift mit den Grundbuchangaben Ubereinstimmt

Die Namen etwaiger Mieter und Péachter (einschlieBlich der Vornamen sowie der An-

schriften, falls von der Objektanschrift abweichend) sind im Hinblick auf die Datenschutz-

bestimmungen nicht im Gutachten selbst, sondern nur in dem Begleitschreiben zum Gut-
achten aufzufthren.

2.3 Bewertungsobjekt

Das Grundstlck ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut. Es wurde im Jahr 1955
nach Kriegseinwirkungen wieder aufgebaut. Der erste relevante Bauabschnitt war die
Errichtung des Erdgeschosses des Vorderhauses. Der rickwartige Anbau war bereits
ca. im Jahr 1951 wieder hergestellt worden. Im Jahr 1977/1978 wurde die Immobilie
aufgestockt.
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Aus der Bauakte geht hervor, dass das Erdgeschoss immer gewerblich genutzt worden
ist, so zum Beispiel als Polster- und Dekorationswerkstatt.

Das Wohn- und Geschéaftshaus wurde im Jahr 1999 gemal Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) in drei Wohnungseigentume und ein Teileigentum aufgeteilt.

Das zu bewertende Teileigentum (Ladenlokal) ist vermietet und wird seit ca. 3 Jahren
von einer neunkdpfigen Familie als Wohnung genutzt.

2.4 Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgeftihrt.

2.5 Mieter

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefthrt.

2.6 WEG-Verwalter

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgeftihrt.

2.7 Ortsbesichtigung

Es konnte die komplette Wohnung ,im Schnelldurchgang® am 09.11.2023 von dem
Sachverstandigen unter Anwesenheit der Mieterin besichtigt werden.

Weiterhin waren die Zwangsverwalterin und ein Vertreter der WEG-Verwaltung anwe-
send.

Vom Gemeinschaftseigentum wurde das Treppenhaus bis zum Eingang des Ladenlo-
kals und der Kellerbereich in Augenschein genommen.

Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.

2.8 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstliickszustand zum Qualitétsstichtag zu-
grunde zu legen.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgeb-
liche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt mafBgeblich ist.

Als Stichtag, auf den sich das Wertniveau dieser Wertermittlung bezieht, wird der Tag
der Ortsbesichtigung, der 09.11.2023 festgesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitétsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (09.11.2023).

2.9 Kataster

Gemarkung  Flur  Flurstick  Wirtschaftsart und Lage GroBe

Krefeld 34 32 Gebaude- und Freiflache, 203 m2
Bleichpfad 30

(vgl. Anlage 2)

G 0821 - 2023 vom 16.11.2023 / 47799 Krefeld, Bleichpfad 30, TE 1 Seite 6 von 30




Immobilien Bewertung Ohlsen _é[

2.10 Grundbuch (vgl. Anlage 3)

Amtsgericht Krefeld Grundbuch von Krefeld Blatt 24353
Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

(beglaubigter Auszug vom 12.06.2023)

329,30/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Krefeld, Flur 34, Flur-
stlick 32, Gebaude- und Freiflache, Bleichpfad 30, gro3 203 m2,

verbunden mit Sondereigentum an dem Ladenlokal im Erdgeschoss mit Kellerraum, im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1.

Das Miteigentum ist beschrankt durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehé-
renden Sondereigentumsrechte, eingetragen in den Blattern 24353, 24354, 24355 und
24356 (ausgenommen dieses Grundbuchblatt).

Es sind Gebrauchsregelungen geman §§ 10, 15 WEG vereinbart.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhaltes des Sondereigentums auf
die Bewilligung vom 31. Mai 1999 - UR.Nr. 958/99 Notar Siebels, Meerbusch - Bezug
genommen.

Eingetragen unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Blatt 3765 bei Anlegung
dieses Blattes am 21. Juni 1999.

Erste Abteilung (Eigentiimer):

Aus Datenschutzgriinden hier nicht aufgefthrt.

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nummer der Eintragung 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Krefeld, 420 K 7/23).
Eingetragen am 12.06.2023.

Dritte Abteilung:

Die dritte Abteilung — Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden — ist nicht bewer-
tungsrelevant.

3. Grundstucksbeschreibung
3.1 Umgebung

Krefeld liegt in Nordrhein-Westfalen am linken Niederrhein und hat ca. 235.000 Einwoh-
ner. Die Entfernung nach Duisburg betragt ca. 15 km, nach Disseldorf ca. 20 km. An-
schlusse an die Bundesautobahnen 44 und 57 sind vorhanden.

Krefeld als Oberzentrum ist wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt am Niederrhein.
Krefeld ist zentrale Einkaufsstadt fiir ein weites, vorwiegend agrarwirtschaftlich struktu-
riertes Umland am linken Niederrhein. Industrie- und Gewerbebetriebe haben sich am
Stadtrand angesiedelt. Einkaufszentren und Verbrauchermarkte sind in ausreichendem
Umfang vorhanden.

Das Stadtzentrum ist als FuBgangerzone ausgebaut. Das Freizeitangebot ist weit gefa-
chert, u. a. stehen Museen, Theater, Sportanlagen, Zoo und Parks zur Verflgung.
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3.2 Direkte Umgebung des Wertermittlungsobjektes

Lage:

Verkehrsanbindung:

Art der Bebauung und Nutzung in
der Nachbarschaft:

Immissionen:

Lagebeurteilung:

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich norddstlich
des Zentrums von Krefeld im Ortsteil Cracau (vgl.
Anlage 1). Das Zentrum von Krefeld ist ca. 500 m
entfernt. Geschéfte des taglichen Bedarfs sind fu3-
laufig erreichbar.

Die nachstgelegene Autobahnauffahrt ist die An-
schlussstelle Krefeld-Zentrum (BAB 57, ca. 4 km
entfernt). Bus- und StraBenbahnhaltestelle in unmit-
telbarer Nahe, Bahnhof ca. 1,5 km.

Die Gegend ist von gewerblicher Bebauung und
Wohnbebauung gepragt.

Schrag gegenulber befindet sich ein Hochhauskom-
plex.

Der Bleichpfad hat ein sehr hohes Verkehrsaufkom-
men. Es treten nicht unerhebliche Immissionen auf.

Es handelt sich um eine einfache, immissionsbelas-
tete Lage in Krefeld mit guter Verkehrsanbindung.

3.3 Gestalt, Form und Untergrund (vgl. Anlage 2)

StraBenfront:

mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroBe:
Grundstuckszuschnitt:
Grenzverhéltnisse:
Topographische Lage:

Bodenbeschaffenheit (augen-
scheinlich):

Altlasten:

Anmerkung:

ca.85m

ca.24,0m

203 m?

Rechteckig

Mehrseitige Grenzbebauung
Eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine
gebietsuntypischen Grundwasserprobleme

GemaB Schreiben der Stadt Krefeld - Fachbereich
Umwelt und Verbraucherschutz - vom 25.08.2023 ist
das Bewertungsobjekt nicht als Altlastenverdachts-
flache im Altlastenkataster der Stadt Krefeld erfasst

(vgl. Anlage 4).

Es wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenom-
men. Bei der Wertermittlung werden ungestérte und
kontaminierungsfreie ~ Bodenverhéltnisse ~ ohne
Grundwassereinfliisse und keine Bodensenkungs-
probleme unterstellt.
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3.4 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Verkehrsdichte:

Hohenlage zur Strafe:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Abgaben und ErschlieBungsbei-
trage:

Die StraBe ,Bleichpfad® ist eine éffentliche, innerdrt-
liche StraBe. Das Bewertungsobjekt grenzt direkt an
die StraBBe an.

Voll ausgebaut, Fahrbahn mit Schwarzdecke befes-
tigt, im Bereich des Bewertungsobjektes funf Fahr-
spuren, beidseitige Gehwege, nur sehr einge-
schrankte Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Stra-
Benraum in der Umgebung.

Sehr hoch
Normal

Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon, Kabel

GemaB Schreiben der Stadt Krefeld - Stadt- und
Verkehrsplanung - vom 29.08.2023 kommt fir das
Bewertungsobjekt nach BauGB kein ErschlieBungs-
beitrag mehr zur Erhebung.

GemalR Schreiben des Kommunalbetriebs Krefeld
vom 06.09.2023 wird bescheinigt, dass der Kanalan-
schlussbeitrag fur die Méglichkeit der Ableitung von
Mischwasser ebenfalls nicht mehr zur Erhebung

kommt (vgl. Anlage 5).

3.5 Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuches ist eine Eintragung
vorhanden (vgl. Kapitel 2.10).

Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abteilung
Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berticksichtigt.

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine
sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. be-
gunstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
(z.B. Altlasten) vorhanden sind.

Vom Sachverstéandigen wurden - bis auf die vorge-
nannte Altlastenverdachts-Abfrage - diesbezlglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

Geman Schreiben der Stadt Krefeld - Bauaufsicht -
vom 25.08.2023 ist fur das Bewertungsobjekt keine
Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl.

Anlage 6).
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Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintra-
gungen vorhanden.

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine
wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Geman Einsicht in die Denkmalschutzliste der Stadt
Krefeld (Stand: 01/2022) vom 14.11.2023 steht das
Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

Mit Schreiben der Stadt Krefeld - Fachbereich Sozi-
ales, Senioren und Wohnen - vom 29.08.2023
wurde mitgeteilt, dass das Bewertungsobjekt nicht
im Bestand gefuhrt wird und somit von keiner sozia-
len Bindung auszugehen ist (vgl. Anlage 7).

3.6 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungs-
plan (FNP):

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Entwicklungsstufe (Grundstiicks-
qualitat):

Anmerkung:

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 14.11.2023 stellt der Flachennutzungsplan far
den Bereich des Bewertungsobjektes gemischte
Bauflache (Ml) dar.

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 14.11.2023 liegt das Bewertungsobjekt im Gel-
tungsbereich eines seit dem 27.02.1956 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans.

Auf dem Bebauungsplan ist vermerkt, dass ,,An der
Rechtswirksamkeit dieses Planes erhebliche Be-
denken bestehen. Bis zur abschlieBenden Klarung
dieser Rechtsfrage wird bei konkreten Vorhaben
(Bauvoranfragen, Bauantragen) Uber die Anwen-
dung der maBgeblichen planungsrechtlichen Beur-
teilungsgrundlage im Einzelfall die Entscheidung
durch FB 61 — Bauaufsicht — vorbereitet.”

GemanR Auskunft der Stadt Krefeld wurde dieser
Sachverhalt durch Formfehler im Bebauungsplan-
verfahren verursacht.

Baureifes Land (gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmi-
gung, der verbindlichen Bauleitplanung und den
Vorschriften des Brandschutzes wurden nicht dber-
prift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und
materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen An-
lagen vorausgesetzt.
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4. Gebaudebestand
4.1 Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die eingesehenen Bauunterlagen, die Er-
hebungen und die Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage 9).

Die Gebaude und die AuBenanlagen werden nur so weit beschrieben, wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattun-
gen beschrieben. Nicht wertrelevant sind Abweichungen in einzelnen Bereichen.

Die Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben aus der Bauakte oder
Annahmen auf der Grundlage einer bauzeittypischen Ausfiihrung.

4.2 Gebaudedaten
Gebéaudeart: Wohn- und Geschéftshaus
- Vorderhaus 3 2 - geschossig
- Anbau 1 - geschossig
- 1 Ladenlokal
- 3 Wohnungen
- Dachgeschoss ausgebaut
- unterkellert
Baujahr: 1955 Wiederaufbau / 1978 Aufstockung
Modernisierungs- und Gemal Beschlusssammlung der WEG-Verwaltung
Instandhaltungsmap- und nach Augenschein wurden keine relevanten
nahmen ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt, die die
Restnutzungsdauer signifikant verlangert hatten.
In den letzten Jahren wurden nur die notwendigsten
InstandhaltungsmaBnahmen ausgefihrt.
Energieausweis: Von der WEG-Verwaltung wurde eine Kopie eines

Energieausweises vorgelegt. Der Energieausweis
wurde auf Grundlage des Energieverbrauchs ermit-
telt.

Der Energieverbrauchskennwert betragt 159,2
kWh/(m2*a).

Der Kennwert liegt im Bereich, der fir energetisch
nicht wesentlich modernisierte Mehrfamilienhduser
typisch ist”.

4.3 Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Kellerwénde: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
AuBenverkleidung: Vorderseite heller Klinker; Rickseite und Anbau Ze-

mentputz, tlw. mit Anstrich
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Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppenhaus:
FuBbdden:

Eingangstdir:

4.4 Dach
Dach:
Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

4.5 Besondere Bauteile

4.6 AuBenanlagen

4.7 Zustand

Bauschaden, Baumangel, Unter-
haltungsstau: (von auf3en erkenn-
bar):

Wirtschaftliche Wertminderung:

Tlw. Mauerwerk, tlw. Leichtbauwande
Stahlbeton

Massive Treppe Uber die Etagen, Natursteinbelag,
Metallgelander, Kunststoffhandlauf

Keller: ohne Belag
Hausflur: Naturstein

Hauseingang: Leichtmetallrahmentlr mit groBflachi-
gen Lichtausschnitten; Briefkasten-, Klingel- und
Sprechanlage im seitlichen, feststehenden Element
integriert;

zum Ladenlokal: Holzeingangstir vom Treppenhaus
aus

Satteldach
Dunkle Ziegel

Zinkblech

Flr diese Wertermittlung keine relevanten Bauteile

Ver- und Entsorgungsanlagen;

Kanal-, Wasser-, Strom-, Gas-, Telefon- Kabelan-
schluss;

Hofflache betoniert;

keine Grinflachen

Das Wohn- und Geschéftshaus ist insgesamt in ei-
nem vernachlassigten Zustand. Es ist deutlich er-
kennbar, dass in den letzten Jahren, ggf. Jahrzehn-
ten, keine relevanten MaBnahmen an der Immobilie
ausgefihrt worden sind.

Es stehen mehrere MaBBnahmen z.B. an der Fas-
sade, an den Fensteranlagen und im Treppenhaus
an.

Keine wirtschaftlichen Wertminderungen, die nicht
baujahrstypisch waren.
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Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische

Schéadlinge, Rohrlochfral3 sowie (ber gesundheits-
schéadigende Baumaterialien (Gebdudeschadstoffe)
etc. wurden nicht durchgeftihrt.
Eine Bauteiléffnung / -freilegung wurde nicht vorge-
nommen, somit kbnnen Bauméngel und Bausché-
den nur insoweit berticksichtigt werden, wie sie of-
fensichtlich erkennbar waren oder mitgeteilt worden
sind.

5. Beschreibung des Teileigentums
5.1 Grundrissgestaltung

Die Grundrisssituation entspricht tiw. nicht den genehmigten Bauunterlagen. Inwieweit
Brand- und Schallschutzanforderungen bei dem Aus- / Umbau eingehalten wurden ist
im Rahmen dieses Gutachten nicht feststellbar.

Die genehmigte Nutzung als Ladenlokal wird nicht praktiziert. Das Ladenlokal wird be-
reits seit ca. 3 Jahren als Wohnung genutzt.

Raumaufteilung: Diele, ,Bad“, WC, Ladenflache, Lagerflache, Biro,
zwei Kellerrdume (vgl. Anlage 8)

Abgeschlossenheit: Das Ladenlokal ist in sich abgeschlossen.

Nutzflache: Die Nutzflache betragt insgesamt rd. 145 gm, davon
entfallen rd. 75 m? auf die vordere Ladenflache und
der Rest auf rickwartige Nebenflachen.

ZweckmaBigkeit: Unvorteilhaft ist der Zugang zum Ladenlokal durch
die Hauseingangstir und dann durch eine Tir vom
Treppenhaus aus. Urspriinglich war, zumindest ge-
plant, ein Zugang direkt von der StraBe aus (neben
dem groBen Schaufenster).

5.2 Innenansichten

Innenwande: Tlw. Anstrich, tlw. Raufaser mit Anstrich, tlw. Tapete
FuBbdden: Uberwiegend PVC, Laminat und Teppich
Anmerkung: Baujahrstypisch ist nicht auszuschlieBen, dass Bo-

denbeldge (u.a. ggf. Flex-Platten) und deren Kleber
schadstoffbelastet sind. In diesem Fall ist bei Erneu-
erungsarbeiten mit erhéhten Entsorgungskosten zu

rechnen.
Deckenflachen: Putz mit Anstrich
Taren: Braune Holztlren
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Fenster:

Besondere Einrichtungen:

Bauschaden, Baumangel und:
Instandhaltungsstau:

Unterhaltungszustand:

5.3 Haustechnik

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kucheneinrichtung:

Anmerkung:

Schaufenster mit Holzrahmen und einfacher, alter
Isolierverglasung (zugeklebt), ansonsten Kunststoff-
rahmenfenster mit Isolierverglasung (auch teilweise
zugeklebt), keine Rollladen

Keine

Es sind zahlreiche Mangel vorhanden.
Exemplarisch sind folgende, gravierende Miss-
stande aufgeflhrt:

e Schaufensterscheibe alt und defekt

e Schimmel an vielen Stellen in den Raumlichkei-
ten (z.B. im Bad, in der Diele, in den wohnbau-
lich genutzten Raumlichkeiten)

Laminat mit vielen Fehlstellen

Fenstergriff an Ausgang zum Innenhof defekt
Steckdosen tlw. provisorisch befestigt
Beschadigte Tur (Innenseite) Bliro

Im Innenhof liegen vielen Gegenstande rum
und Vieles mehr

Schlecht

Zentrale Gasheizung (konnte nicht in Augenschein
genommen werden);
FuBbodenheizung

Zentral Uber die Heizungsanlage
Einfache Ausstattung, maBiger Zustand

WC:

Stand-WC mit Spilkasten auf Putz, Waschbecken
mit kaltem Wasser, griine Ornamentbodenfliesen,
braun-melierte Wandfliesen, beige Sanitareinrich-
tungsgegenstande; alte, einfache Qualitat

.Bad”:

Stand-WC mit Spiilkasten auf Putz, Dusche mit Vor-
hang, griine Mosaikbodenfliesen, braun-melierte
Wandfliesen, beige Sanitareinrichtungsgegen-
stande; alte, einfache Qualitéat, kein Waschbecken

Nicht in Wertermittlung enthalten

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
stdndigen keine Funktionsprifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung,
Elektro etc.) vorgenommen wurden.
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5.4 Sonstiges

Rollladen: Keine

Innenhof: Es besteht fir das zu bewertende Teileigentum das
ausschlieB3liche Recht zur Nutzung des gesamten
unbebauten Grundstiicksteils (Innenhof).

Belichtung und Besonnung: Gut

5.5 Zubehor

§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegensténde frei geschatzt
werden dirfen. Zubehor sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des
Grundsticks i.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.

GemaBR § 97 (1) BGB sind Zubehdr bewegliche Sachen, die ohne Bestandteile der
Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt
sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis ste-
hen. Eine Sache ist nicht Zubehér, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen
werden.

Als Zubehor kénnen z.B. gelten:
= Baumaterial, das auf dem Grundstiick lagert,
= Geschéfts- und Biroeinrichtungen sowie
* Produktionsmaschinen

Bei der Ortsbesichtigung wurde kein Zubehér vorgefunden, dem ein wirtschaftlicher Wert
zuzumessen ware.

5.6 Allgemeinbeurteilung

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im norddstlich des Zentrums von Krefeld im
Ortsteil Cracau in einer einfachen, immissionsbelasteten zentralen Lage.

Das Wohn- und Geschéaftshaus ist insgesamt in einem vernachlassigten Zustand. Es ist
deutlich erkennbar, dass in den letzten Jahren, ggf. Jahrzehnten, keine relevanten MaB-
nahmen an der Immobilie ausgefihrt worden sind.

Das zu bewertende Teileigentum (Ladenlokal) ist vermietet und wird seit ca. 3 Jahren
von einer neunkdpfigen Familie als Wohnung genutzt. Diese Nutzung entspricht weder
der baurechtlichen Genehmigungslage noch der Teilungserklarung.

Die Ubrigen Eigentimer der WEG-Gemeinschaft haben sich bereits gegen eine Um-
wandlung des Teileigentums in Wohnungseigentum ausgesprochen.

Das von einer neunkdpfigen Familie bewohnte Bewertungsobjekt ist in einem schlechten
Zustand. Wegen der Details wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel 5.2 Bezug genommen.
Der Schimmelbefall in den Raumlichkeiten, der gemaf der Mieterin ca. 1 Jahr nach Ein-
zug aufgetreten ist, basiert vermutlich teilweise auf einen zwischenzeitlich behobenen
Wasserschaden, ungentgender Abdichtung der Dusche und dem Benutzerverhalten.

Geman Teilungserklarung ist dem Teileigentum das alleinige Sondernutzungsrecht am
Innenhof zugeordnet worden.
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Die Erhaltungsriicklage zum 01.08.2023 betrug 8.000,--€. Gemai Auskunft des beim
Ortstermin anwesenden Vertreters der WEG-Verwaltung ist die Eigentimergemein-
schaft zum Wertermittlungsstichtag so gut wie ,insolvent®.

Geman Wirtschaftsplan betréagt das Hausgeld einschlieBlich Heizkosten fiir das Bewer-
tungsobjekt fur das Wirtschaftsjahr 2024: 736,35 €/Monat plus monatlicher Erhaltungs-
ricklage von 137,21 €.

In dem Wohn- und Geschaftshaus steht mindestens eine Wohneinheit - bereits langere
Zeit - zum Verkauf.

Ungtnstig fir das Bewertungsobjekt sind bei einer genehmigungskonformen Nutzung
als Ladenlokal u.a. die fehlenden Parkmdglichkeiten im direkten Umfeld, der fehlende
direkte Zugang vom o6ffentlichen StraBenraum aus - Zugang ist nur durch das Treppen-
haus mdglich - und die unverhéltnismaBig groBen rickwartigen Flachen, die im Grund-
rissplan als Lager gekennzeichnet sind, im Verhaltnis zur Verkaufsflache.

Die Vermarktungsmaoglichkeit wird als erschwert und unterdurchschnittlich eingestuft.
6. Mietverhaltnis

Der Mietvertrag wurde weder der Zwangsverwalterin noch dem Sachverstandigen vor-
gelegt.

7. Flachenangaben
7.1 Nutzflache

Der Grundrissplan ist aus der Aufteilungsgenehmigung entnommen (vgl. Anlage 8).

Lage Nutzfliche
EG 145 m?

7.2 Parkplatzflachen

Auf dem Bewertungsgrundstiick besteht keine Parkmdéglichkeit. Im éffentlichen StraBBen-
raum sind in der direkten Umgebung des Bewertungsobjektes fast keine Parkméglich-
keiten gegeben.
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8. Verkehrswertermittiung

fir den 329,30/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus
bebauten Grundstick verbunden mit Sondereigentum an dem Ladenlokal im
Erdgeschoss mit Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1,

in 47799 Krefeld, Bleichpfad 30

Grundstick: Gemarkung Krefeld, Flur 34, Flurstiick 32, gro3 203 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 24353

zum Wertermittlungsstichtag: 09.11.2023

Die dem Teileigentum zugeordneten Miteigentumsanteile am gemeinschaftlichen Eigen-
tum entsprechen ungefahr der anteiligen Wertigkeit des Teileigentums am Gesamt-
grundstuck.

8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Definition des Verkehrswerts nach § 194 BauGB:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlck-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

GemaB der Immobilienwertermittiungsverordnung (§ 6 (1)) sind zur Wertermittlung
grundsatzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertver-
fahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten zu wéhlen.

Stehen zur Werteinschatzung ausreichend Vergleichspreise zur Verfligung, so wird das
Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen. Sind vergleichbare Ob-
jekte in erster Linie zur persénlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die Erzielung von
Ertrdgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte
Ublicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfah-
ren als vorrangig angesehen.

Geeignete direkte Vergleichspreise liegen nicht vor.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist u.a. fir die Wertermittlung von Teilei-
gentum geeignet. Der Wert des gesamten (untrennbaren) Teileigentums (Miteigen-
tumsanteil und Sondereigentum) wird am besten durch die Miete widergespiegelt. Ein
groBer Teil der Ladenlokale werden als Anlageobjekte gehalten und sind vermietet. Kau-
fentscheidungen hinsichtlich eines Teileigentums werden haufig bei Eigennutzern auf
der Basis einer "ersparten Miete" getroffen.
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Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage, dem Bodenwert, der Restnutzungsdauer und eines objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes mittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Gemal § 35 (1) ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks im Sachwertverfahren
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich einiger Ausnahmen Ublicherweise ohne Bericksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40
(2) ImmoWertV). Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden (§ 40 (3) 1. Satz ImmoWertV).

Bei samtlichen Wertermittlungen sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffende allge-
meine und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, denen der Grundstiicks-
markt einen Werteinfluss beimisst, sachgemaf zu bertcksichtigen.

Fir die Wertermittlung von Teileigentum ist das Sachwertverfahren nur begrenzt geeig-
net. Es ist meist nicht mdglich, die Substanz von Rdumen im Sondereigentum genau
von der Ubrigen Substanz des Hauses zu trennen.

Aus den Ausflhrungen ergibt sich, dass das Teileigentum am sinnvollsten mit dem Er-
tragswertverfahren bewertet wird.

Auf die tatsachliche Nutzung als Wohnung wird nicht abgestellt, da diese nicht der Ge-
nehmigungslage entspricht und zumindest - losgel6st von den baurechtlichen Themen -
in Hinblick auf die fehlende Zustimmung der Gbrigen Eigentlimer der WEG-Gemeinschaft
zur Anderung der Teilungserklarung nicht genehmigungsféahig ist.

8.2 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage der veréffentlichten, amtlichen Boden-
richtwerte des Gutachterausschusses der Stadt Krefeld durchgefihrt.

8.2.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Boden-
richtwertgrundstiicks.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezoge-
nen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwertzone Uberein-
stimmen (§ 13 (1 und tlw.2) ImmoWertV).

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die ermittelten
Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (§ 26 (2) ImmoWertV).

Abweichungen in wertbeeinflussenden Merkmalen kénnen sein: ErschlieBungszustand,
Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, GrundstlicksgréBe, Grundstlickszuschnitt,
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Bodenbeschaffenheit usw.
Die Abweichungen sind durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen.

Der Richtwert kann bei der Wertermittlung nur dann ohne Anpassungen herangezogen
werden, wenn das zu bewertende Grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
hinreichend mit dem Richtwert ibereinstimmt.

Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs (§ 14 (4) InmoWertV).
Das Bewertungsobijekt liegt in der Bodenrichtwertzone Nr. 670
Der zonale Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2023: 530,-- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist folgendermafBen definiert:

Gemeinde = Krefeld

Postleitzahl = 47798

Gemarkung = Krefeld

Ortsteil = Stadtmitte

Entwicklungszustand = baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gemischte Bauflache

Bemerkung = Die BRW der Innenstadt orientieren sich

an der Wertigkeit der Geschéftslage

8.2.2 Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick ist folgendermaBen definiert:

Gemeinde = Krefeld

Postleitzahl = 47798

Gemarkung = Krefeld

Ortsteil = Cracau
Entwicklungszustand = baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gemischte Bauflache

Bewertungsstichtag =09.11.2023

Aus der Gegenlberstellung: ,Richtwert-, Bewertungsgrundstiick® ist erkennbar, dass die
meisten wertbeeinflussenden Merkmale Ubereinstimmen.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstick ist nicht unerheblichen Immissionen ausgesetzt. Da diese
Immissionsbelastung fir die Richtwertzone typisch ist, ist sie somit bereits im Boden-
richtwert eingepreist und muss und darf nicht zusétzlich nochmals beriicksichtigt werden.

Geschéftslage
In dem StraBenabschnitt, in dem sich das zu bewertenden Teileigentum befindet, sind

keine hochwertigen Nutzungen vorhanden und mdglich. Daher ist kein Zuschlag an den
Bodenrichtwert anzubringen.
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Konjunkturelle Entwicklung
Eine Wertkorrektur wegen konjunktureller Entwicklung vom Stichtag Bodenrichtwert
(01.01.2023) bis zum Wertermittlungsstichtag (09.11.2023) ist nicht notwendig.

Der unbelastete Bodenwert betragt somit:

203 m2 * 530,-- €/m? = 107.590,-- €

8.2.3 Belastungen

Baulasten

Flr das Bewertungsobjekt ist keine Baulast eingetragen (vgl. Kapitel 3.5).

Hinweis:

Eine Baulast ist eine dffentlich-rechtliche Verpflichtung, die im Zwangsversteigerungs-

verfahren grundsétzlich nicht untergeht und auch fir den neuen Eigentimer gilt.

Lasten und Beschrankungen

In der Abteilung Il des Grundbuchs ist eine Eintragung vorhanden (vgl. Kapitel 2.10).

Lfd. Nummer der Eintragung 3:
~<Zwangsversteigerung®

Der Eintragung wird im Rahmen dieser Wertermittlung keine wertbeeinflussende Bedeu-
tung zugemessen.

Somit ergibt sich der Bodenwert des Grundstiicks zu: 107.590,-- €
Fir den Miteigentumsanteil ergibt sich:

329,30/ 1.000 * 107.590,--€ = 35.429,39 € = rd. 35.400,-- €

8.3 Ertragswertermittiung

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer
Ertrage ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berlcksichtigung vorhandener, besonderer, objektspezifischer Grundsticksmerkmale
des Wertermittlungsobjekis.
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8.3.1 Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung marktlblichen erzielbaren Ertrage; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind (§ 31 (2) 1. Satz ImmoWertV).

Der zugrundeliegende Mietwert entspricht heute der sogenannten Netto-Kalt-Miete, das
ist der Mietwert ohne umlageféhige Bewirtschaftungskosten.

Quellen hierfir kénnen sein: Mietspiegel, Mietdatenbank, Vergleichsmieten, Mieten-
sammlung u.a.

Rohertrag des Bewertungsobijekts
Die ortslibliche Miete flr das Bewertungsobjekt betragt nach dem gewerblichen Miet-
spiegel 2023 fir die Stadt Krefeld:

Einzelhandel: Nebenlage 6,00 bis 10,00 €/m? fir die Hauptnutzflache

Fir die ca. 75 m? groBBe Ladenflache, vorderer Raum mit Schaufenster, wird nachfolgend
aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften und dem (berdurchschnittlich hohen
Hausgeld, von einer Miete in Hohe von

6,00 €/m?
ausgegangen.

Fir die restlichen Flachen, die Uberwiegend als Lagerflachen genutzt werden kénnen,
und in der vorliegenden Gré3e nicht fir eine durchschnittliche Ladennutzung erforderlich
sind, wird ein Ansatz in Héhe von

2,00 €/m?
gewahlt.

8.3.2 Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirt-
schaftungskosten (§ 31 (1) ImmoWertV).

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaie Bewirtschaftung und zulds-
sige Nutzung entstehenden regelmaiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebs-
kosten im Sinne des § 556 (1) Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs (§ 32 (1) Im-
moWertV).

Grundlage der Bewirtschaftungskosten sind die Modellanséatze der ImmoWertV, aktuali-
siert und erganzt durch das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der
AGVGA.NRW. Es erfolgt eine jahrliche Wertanpassung nach ImmoWertV, Anlage 3
Nummer Il1.

Die Modellwerte sind fir den Zeitraum vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 anzuwen-
den.
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Bei der Bewertung miissen aufgrund der Systemkonformitat diese Ansatze verwendet
werden, die keine tatsachlichen oder durchschnittlichen Werte, sondern ModellgréBen
sind:

1. Verwaltungskosten
| 421 Euro | jahrlich je Eigentumseigentum / Teileigentum |

2. Instandhaltungskosten
13,50 Euro | jahrlich je Quadratmeter Nutzflache fur gewerbliche Nutzung wie z.B.
Buros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen

4,05 Euro | fUr gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager

3. Mietausfallwagnis

| 5% | des marktublich erzielbaren Rohertrags |

Bei den Betriebskosten wird davon ausgegangen, dass sie auf die Mieter umgelegt wer-
den.

Die Bewirtschaftungskosten betragen mit den Modellansatzen der ImmoWertV
rd. 2.050,-- €/p.a.

und liegen damit bei rd. 29 % des Rohertrags.

8.3.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren.

Liegenschaftszinsséatze dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertick-
sichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Lie-
genschaftszinssétze werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt (§ 21 (1 und 2) ImmoWertV).

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswert-
verfahrens.

Der Gutachterausschuss der Stadt Krefeld hat, ebenso wie der Gutachterausschuss Mo-
ers aufgrund einer zu geringen Anzahl von Kauffallen keinen Liegenschaftszinssatz fur
gewerbliche Nutzungen ermittelt.

Im Grundsticksmarktbericht der Stadt Duisburg ist fiir gewerbliche Nutzungen ein Lie-
genschaftszinssatz in Héhe von 5,8 % mit einer Standardabweichung von +/- 3,0 % ver-
offentlicht.

Geman § 33 ImmoWertV ist der zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes der vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz auf
seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Aufgrund u.a. der ungiinstigen Lage, dem erhdhten wirtschaftlichen Risiko, der relativ
schlechten Vermietbarkeit und der weiteren ungulinstigen objektspezifischen Eigenschaf-
ten wird ein Ansatz von

7,5 %
fir angemessen eingestuft.

8.3.4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalender-
jahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maB-
geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielweise durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassenen
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen (§ 4 ImmoWertV).

Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhalinisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Das auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehende Wohn- und Geschaftshaus (Vorder-
haus) wurde ca. im Jahr 1955 im Erdgeschossbereich wieder aufgebaut und im Jahr
1978 wurden die Ubrigen Geschosse aufgestockt.

Die geman Anlage 1 der ImmoWertV festgesetzte Modellgréie fir die Gesamtnutzungs-
dauer von Wohnhausern mit Mischnutzung betragt 80 Jahre.

Mit einem Gewicht von ¥4 vom Baujahr des Erdgeschosses und % vom Baujahr fir die
Obergeschosse und das Dachgeschoss ergibt sich das gewichtete Baujahr zu 1972.
Dem ruckwartigen Anbau wird dasselbe fiktive Baujahr zugeordnet.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag eine Restnutzungsdauer von 1972 + 80 - 2023 =

29 Jahre
unterstellt.

8.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder
Abweichungen von der ortstblichen Miete).

Grundsticksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder ei-
ner Mietbindung) kénnen, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Héhe
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beeinflussen, grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor; ortstibliche Miete, Liegenschaftszins-
satz) berticksichtigt werden.

Die am haufigsten vorkommenden besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerk-

male werden wie folgt berlicksichtigt:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand (Instandhaltungsstaus, Bauscha-
den, Modernisierungsaufwendungen).
Die Wertermittlung wird zunachst fiir den (fiktiven) Zustand durchgefihrt, in dem
sich das Bewertungsobjekt nach Beseitigung der angesetzten Instandhaltungs-
staus, Bauschéaden etc. befindet.
Die Kosten flr die Beseitigung der Instandhaltungsstaus etc. werden dann zu-
nachst in der H6he ermittelt, wie sie tatsachlich zur Beseitigung der Schaden etc.
erforderlich sind. Bei der Wertermittlung werden die Schadensbeseitigungskosten
jedoch nur in der H6he bericksichtigt, wie sie den Eigentimer mehr belasten, als
wenn er ein schadensfreies Grundstiick erwerben wiirde.

e Abweichungen der tatsachlichen von der marktiblich erzielbaren Miete
Die im Ertragswertverfahren in Ansatz gebrachten Bewertungsdaten sind bei Ubli-
cherweise fremdgenutzten Grundstliicken bezogen auf am Wertermittlungsstichtag
zu ortsUiblichen Mieten vermietete bzw. vermietbare Grundstlicke.

Ein von dieser Ublichen Vermietungssituation abweichender Zustand stellt ein be-
sonderes objektspezifisches Merkmal dar und wird in der Ertragswertermittlung i.d.R.
zusatzlich berucksichtigt.
Dies insbesondere auch deshalb, da aufgrund mietvertraglicher Vereinbarungen be-
stehende Minder- bzw. Mehrmieten als rechtliche Gegebenheiten gegen jedermann
(also auch Nachfolgeeigentimer) wirken.
Zu den Mietbesonderheiten z&hlen insbesondere Minder- oder Mehrmieten, Leer-
stand, Wohnungs- und Nutzungsrechte, gesetzliche Mietbindungen (z.B. beim 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau) und vermietete Eigennutzungsobjekte.
e Mehr- oder Mindermieten
Die Wertbeeinflussung aufgrund bestehender Minder- bzw. Mehrmieten kann in
der Wertermittlung
o als Differenz der Barwerte der tatséchlichen und der ortstblichen Miete be-
zogen auf den Wertermittlungsstichtag;
e als Summe der auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten zukunftigen
Mietdifferenz oder
e bedingt auch als pauschale Schatzung
Uber den Zeitraum der Mietbindung (i.d.R. Laufzeit des Mietvertrags) bertck-
sichtigt werden.
Bei den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen muss unterschieden
werden, ob sie das Sondereigentum oder das gemeinschaftliche Eigentum betreffen.

Ermittlung ,,.Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale*

Bestimmt wird der Instandhaltungsstau

Es sei in diesem Zusammenhang ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Bewer-
tungssachverstandige nicht der spezialisierte Fachmann flr die Schatzung der erforder-
lichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes ist (hier sind Bau-
schadensachverstandige gefragt) und eine solche Analyse den Rahmen des ,normalen®
Bewertungsumfangs wesentlich tGbersteigen wirden.
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Der Bewertungssachverstandige kann jedoch die Wertbeeinflussung durch vorhandene
Zustandsbesonderheiten auf der Grundlage des Instandsetzungs- und Modernisierungs-
aufwandes und dessen Auswirkungen auf den Grundstickswert (berschldgig schéatzen.
Ggf. wird jedoch empfohlen, vertiefende Bauuntersuchungen und darauf aufbauende
Kostenermittlungen erstellen zu lassen.

Die anzusetzenden Kosten sind im Zusammenhang mit den Instandhaltungskosten, die
Teil der Bewirtschaftungskosten sind, zu bemessen. Soweit die Instandhaltungskosten
nicht ausreichen, um das Gebaude wahrend der Restnutzungsdauer in Betrieb und In-
stand zu halten, sind hierflir gesonderte Ansatze vorzunehmen.

Es wurde beschrieben, dass MaBnahmen am gemeinschaftlichen Eigentum erforderlich
sind und geman Auskunft des beim Ortstermin anwesenden Vertreters der WEG-Ver-
waltung die Eigentimergemeinschaft zum Wertermittlungsstichtag so gut wie ,insolvent®
ist. Es drohen somit Sonderumlagen, die gegeniber einer wirtschaftlich gesunden
Eigentimergemeinschaft nicht anfallen wirden. Dieser Sachverhalt wird unter Bertick-
sichtigung des Miteigentumsanteils mit einem Betrag in H6he von 3.000,-- € angesetzt.

Am Sondereigentum sind ebenfalls MaBnahmen erforderlich (vgl. Ausfihrungen, Kapitel
5.2). Diese Aufwendungen werden auf rd. 10.000,-- € geschatzt.

Es sei darauf hingewiesen, dass dieser Ansatz die Reaktion des durchschnittlich han-
delnden, wirtschaftlichen denkenden Marktteilnehmers auf die Misssténde darstellt und
nicht identisch mit tatsachlich aufzuwendenden Instandhaltungskosten sein muss.

Leerstandszeit

Das Teileigentum muss saniert werden. Wahrend dieser Zeit steht es auf jeden Fall leer
und es werden keine Mieteinnahmen erzielt. Die Zeit der baulichen MaBnahmen kann
mit Vermietungsaktivitdten genutzt werden.

Die geschatzte Leerstandszeit (6 Monate) wird als weiterer sonstiger besonderer wert-
beeinflussender Umstand in der Wertermittlung berlcksichtigt (Berechnung auf Jahres-
basis; der Zeitraum 6 Monate wird durch den Faktor 0,5 im Vervielfaltiger bertcksichtigt).

Geschatzter Mietausfall fir das Teileigentum
bis zur Vermietung:
590,-- €/p.M. * 12 Monate = 7.080,-- €

zuzlglich Ublicherweise umlagefahige Bewirtschaftungskosten:

(ca. 25 % der Miete)

590,-- €/p.M. * 0,25 * 12 Monate = +1.770,00 €
8.850,00 €

Barwert der Zeitrente:

Vervielféltiger (vorschissig), 0,5 Jahre, 3,5 %

V = ((1,085"0,5)-1)/(1,035*(0,5-1) * (1,035-1)) = 0,5043
Korrekturfaktor (monatliche Zahlung), t = 12
K=1/1,035* (1+ (t+1)/2t * p) = 0,9845

Barwert: 8.850,00 € * 0,5043 * 0,9845 = 4.393,88 € = rd. 4.400,-- €
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8.3.6 Ermittlung des Ertragswertes

Mieteinheit Mietflache [m?] marktibliche Netto-Kalt-Miete
€/m2 p.m. p.a.
Bereich Ladenlokal 75 6,00 450,00 € 5.400,00 €

Bereich Lager u.a. 70 2,00
jahrlicher marktiblicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten

Jahrlicher Reinertrag

Bodenwertverzinsungsbetrag (7,5 % von 35.429,39 €)
Reinertragsanteil der baulichen Anlage
Kapitalisierungsfaktor (Liegenschaftszins 7,5 %, 29 J.)
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlage
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e drohende Sonderumlage

e MaBnahmen am Sondereigentum

e Leerstandszeit

Ertragswert des Teileigentums

140,00 € 1.680,00 €
7.080,00 €

- 2.050,00 €
=5.030,00 €
- 2.657,20 €
=2.372,80 €
x 11,70
=27.761,71 €
+35.429,39 €
=63.191,10 €
- 3.000,00 €

- 10.000,00 €
- 4.400,00 €

rd. 45.800,-- €

G 0821 - 2023 vom 16.11.2023 / 47799 Krefeld, Bleichpfad 30, TE 1

Seite 26 von 30




Immobilien Bewertung Ohlsen _é[

8.4 Plausibilitatsprifung

Die Plausibilitéatsprifung soll den ermittelten Wert stitzen.

Es wird der so genannte Rohertragsfaktor ermittelt. Er ist der Quotient aus dem Kauf-
preis und dem jéhrlichen nachhaltig erzielbaren Rohertrag (Netto-Kalt-Miete). Der Er-
tragsfaktor ist geeignet, einen genaherten Ertragswert zu berechnen bzw. einen Ver-
kehrswert gréBenordnungsmanig auf Plausibilitat zu Gberprufen.

Zurlckgerechnet ergibt sich aus dem ermittelten Ertragswert folgender Rohertragsver-
vielfaltiger: (45.791,10 € + 17.400,00 €) / 7.080,00 € = rd. 9.

Dieser Mietfaktor liegt unter Bertcksichtigung der unglnstigen, spezifischen Merkmale
des Bewertungsobjektes im Ublichen Spektrum.

Die Plausibilisierungsprifung stitzt somit das Ergebnis des Ertragswertverfahrens.

8.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB folgendermaBen definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert von Grundstticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt worden. Bei der Kaufpreisbildung steht der nachhaltig erzielbare
Ertrag im Vordergrund.

Es sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt
um ein Teileigentum und nicht um ein Wohnungseigentum handelt. Eine wohn-
bauliche Nutzung, wie gegenwartig praktiziert, widerspricht der Genehmigungs-
lage.

Es sei weiterhin ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Erwerb von einem Ob-
jekt mit einem Instandhaltungsstau mit nicht unerheblichen Risiken verbunden
sein kann. Wahrend der Durchfiilhrung von InstandsetzungsmaBnahmen kénnen
bis dahin unbekannte zuséatzliche MaBnahmen augenscheinlich werden und damit
zusatzliche Kosten verbunden sein.

Aus den vorgenannten Griinden setzt der Sachverstandige den gerundeten Ertragswert
als Verkehrswert fest.
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Der Verkehrswert (Marktwert)

fir den 329,30/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus
bebauten Grundstick verbunden mit Sondereigentum an dem Ladenlokal im
Erdgeschoss mit Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1,

in 47799 Krefeld, Bleichpfad 30

Grundstick: Gemarkung Krefeld, Flur 34, Flurstiick 32, grof3 203 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 24353

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.11.2023 mit

45.000,-- €

in Worten: finfundvierzigtausend EURO

geschatzt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche
oder persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet habe.

Krefeld, den 16.11.2023

Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jirgen Ohlsen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Sachverstandige haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Die sons-
tigen Beschreibungen, Ansatze und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

G 0821 - 2023 vom 16.11.2023 / 47799 Krefeld, Bleichpfad 30, TE 1 Seite 28 von 30




Immobilien Bewertung Ohlsen _é[

9. Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Verkehrswertermittlung

[1] KLEIBER, VERKEHRSWERTERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKEN:
Kommentar und Handbuch
10. Auflage, Februar 2023, Reguvis Verlag

[2] SPRENGNETTER:
Grundsticksbewertung, Lehrbuch, Kommentar, Arbeitsmaterialien
Stand: August 2023, Sprengnetter Immobilienbewertung

[3] KROLL, HAUSMANN:

Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
4. Auflage, 2011,

Luchterhand-Verlag

[4] SPEZIALIMMOBILIEN:
Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele
3. Auflage, 2018, Bundesanzeiger-Verlag

[5] SCHMITZ / KRINGS / u.a.:
Baukosten 2018, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
23. Auflage, 2018, Wingen-Verlag

[6] UNGLAUBE:

Baumaéngel und Bausch&den in der Wertermittlung

2021, Reguvis Fachmedien GmbH

[7] HEIX, GERHARD:

Wohnflachenberechnung, Berechnung, Methoden, Anwendung
5. Auflage, 2019, Wingen Verlag

u.a.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

[8] BauGB
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung

[9] ImmoWertV
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten in der aktuellen Fassung

[10] BauNVO
Baunutzungsverordnung in der aktuellen Fassung

[11] NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

[12] BGB
Burgerliches Gesetzbuch in der aktuellen Fassung

G 0821 - 2023 vom 16.11.2023 / 47799 Krefeld, Bleichpfad 30, TE 1 Seite 29 von 30




Immobilien Bewertung Ohlsen _ét

u.a.

Regionale Informationsunterlagen

[13] Krefelder Grundstiicksmarktbericht 2023
Stichtag: 01.01.2023

[14] Krefelder Grundstiicksmarktbericht 2023 / Halbjahresbericht
Berichtszeitraum: 01.01.2023 bis 30.06.2023

[16] Gewerblicher Mietspiegel, Stadt Krefeld
Bearbeitungsstand: 2023, Herausgeber: Industrie- und Handelskammer Mittlerer Nie-
derrhein

u.a.

10. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug / Stadtplan 1 Seite
Anlage 2: Auszug / Liegenschaftskarte 1 Seite
Anlage 3: Auszug / Grundbuch 1 Seite
Anlage 4: Altlastenverdachtskataster 1 Seite
Anlage 5: Anliegerbescheinigungen 2 Seiten
Anlage 6: Baulastenauskunft 1 Seite
Anlage 7: Wohnungsbindung 1 Seite
Anlage 8: Grundriss / Aufteilung 2 Seiten
Anlage 9: Fotos 5 Seiten

G 0821 - 2023 vom 16.11.2023 / 47799 Krefeld, Bleichpfad 30, TE 1 Seite 30 von 30




