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1.

Auftraggeber:

Verwendung:

Bewertungs-
grundlagen:
(objekt-
bezogen)

Besichtigung:
Teilnehmer:
Bei der

Besichtigung
wurden:

Besonderheiten
hinsichtlich des

Auftrags:

AUFTRAG

Amtsgericht Krefeld Geschéftsnummer: 420 K 22/25
Zwangsversteigerungsabteilung
PreuBenring 49

47798 Krefeld

Zwangsversteigerungsverfahren

Das Gutachten darf nur fir den genannten Zweck verwendet werden.

Eine Haftung des Verfassers gegentiber Dritten ist ausgeschlossen.

Dokument: vom:
- Grundbuchauszug 15.12.2025
- Angaben aus dem Baulastenverzeichnis 05.03.2026
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) 24.02.2026
- Angaben zum Abrechnungsstand der ErschlieBungskosten 25.02.2026
- Angaben aus dem Altlastenkataster 24.03.2026
- Angaben aus der Bodenrichtwertkarte und des Gutachterausschusses

- sonstige erforderliche Daten des Gutachterausschusses

- Angaben aus dem Bodenrichtwertsystem des Landes NRW, BORIS

- Angaben zur baurechtlich moéglichen Ausnutzung des Grundstiickes

- Angaben aus der Hausakte des Bauordnungsamtes 24.02.2026
- Bauzeichnungen im M 1:100

- Mietpreisspiegel

- Angaben des Amtes fur Wohnungswesen 25.02.2026

| 10.03.2026, 01.04.2026

- Stefan Mengden — Sachverstandiger
- Mitarbeiterin des Sachverstandigen

- die zur Verfugung gestellten, 0.g. objektbezogenen Bewertungsunterlagen verifiziert und bei
Bedarf ergénzt oder geandert,

- die fur die Bewertung relevanten Daten und Fakten aufgenommen und

- verschiedene Fotografien des Objektes gemacht.

Der Eigentimervertreter konnte zum ersten vereinbarten Besichtigungstermin keinen Zutritt zum
Bewertungsobjekt verschaffen, da er keinen Schlissel zur Haustlre hatte.

In der Folge wurde mit Zustimmung des Eigentimervertreters zum zweiten Ortstermin am
01.04.2026 ein Schliisseldienst mit der Offnung der Haustiire beauftragt und das Bewertungsobjekt
in Abwesenheit des Eigentliimervertreters besichtigt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Zustand der begonnenen, aber noch nicht abgeschlossenen
Sanierung bzw. Modernisierung.

Im Zuge dieser Wertermittlung wird der sanierte bzw. modernisierte Zustand unter Annahme eines
einfachen bis mittleren Ausstattungsstandards angenommen; die Kosten zur Fertigstellung des
Bewertungsobjekts werden bei der Verkehrswertfindung als besonderes, objektspezifisches
Grundsticksmerkmal in Abzug gebracht.

Zum Ursprung des Bewertungsobjekts finden sich im Archiv der Bauaufsicht der Stadt Krefeld keine
Unterlagen; die dem gutachten zugrunde liegenden Planunterlagen entstammen dem letzten
Bauantragsverfahren zur Sanierung bzw. Modernisierung.

Wertgutachten Mehrfamilienhaus, Lindenstrae 66 in 47798 Krefeld vom 22.05.2026 / SEITE 3



l /I
v/ DIPL.-ING. STEFAN MENGDEN - ARCHITEKT AKNW - HUCKELSMAYSTRASSE 247 - 47804 KREFELD - TELEFON +49 2151 581950

2. GRUND UND BODEN, GRUNDLAGEN DER ERMITTLUNG

21 Gegenstand der Wertermittiung

Gebaudeart: Wohnfléche: Nutzfliche: | Stellplétze: | Sonstige Flachen:

Mehrfamilienhaus ~212 m? | - | -

Grundbuch von: Blatt-Nr.: Eigentiimer/innen:

Krefeld 25298 wird hier nicht benannt

Gemarkung: Flur: Flurstiick(e): FlurstiicksgroRe (ggfls. Miteigentumsanteil):

Krefeld 48 261 139 m?

2.2 allgemeine Lage-Daten

Lagebeschreibung Das Bewertungsobjekt liegt im Zentrum der Stadt Krefeld (ca. 235.000 Einwohner) in einem
Gebiet, das durch Wohn- und Geschéaftshaus-Bebauung gepragt ist. Den Innenstadt-Bereich
mit FuBgangerzone und den Einrichtungen einer Stadt dieser GréRenordnung erreicht man
nach ca. 0,5 km. Geschéfte, Apotheken etc. sind fullaufig zu erreichen.

Schulen, Kindergérten, Kirchen und kulturelle Einrichtungen finden sich in einer Entfernung
zwischen 500 m und 1,5 km. Uber das innerstadtische StralRennetz kann man in Entfernungen
zwischen 3 und 5 km Auffahrten auf die A 57 erreichen und findet hierdurch auch Anbindung
an die nachstgelegenen Stadte wie Dusseldorf, Duisburg und Ménchengladbach.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist in fuBlaufiger Entfernung sichergestellt (Geschafte,
Arztpraxen, Gastronomie etc.); auflerdem ist das Objekt gut an den o6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden.

2.3 Grundlagen der Wertermittlung und Entwicklungszustand (§§ 2 - 3 ImmoWertV)

Wertverhéltnisse Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind in den Bodenrichtwerten, den gewahlten
Liegenschaftszinssatzen, Marktanpassungsfaktoren, Vergleichswerten und nachhaltig
erzielbaren Ertragen bertcksichtigt und bedirfen keiner gesonderten Wirdigung.

Ermittlungsstichtag | 01.04.2026

Qualitatsstichtag entspricht in dieser Wertermittlung dem Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand | Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans und ist in
diesem Rahmen baulich nutzbar bzw. genutzt.

Es handelt sich um baureifes Land in Sinne des § 3 der Immobilienwert-
Ermittlungsverordnung.
24 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 InmoWertV)
Baujahr Als tatsachliches Baujahr wird um 1906 angenommen.
Es wird unterstellt, dass in der Folgezeit, insbesondere nach dem zweiten Weltkrieg
verschiedene ModernisierungsmafRnahmen durchgefiihrt wurden.
Die Baugenehmigung fiir die begonnene, jedoch noch nicht abgeschlossene Sanierung bzw.
Modernisierung wurde am 18.12.2023 erteilt.
Gesamt- und Gebaude sind zeitlich nur begrenzt nutzbar. Im Rahmen einer Wertermittlung ist hierbei
Restnutzungsdauer |weniger die technische Nutzungsdauer als vielmehr die wirtschaftliche Nutzungsdauer

interessant. Die Tabellenwerte der ImmoWertV geben als Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir
Mehrfamilienhduser des genannten Gebaudetyps rund 80 Jahre an.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird von den baulichen Anlagen nach Durchfihrung der
zugrunde gelegten Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten eine weitere wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von noch rund 44 Jahren erwartet.

Hieraus und aus der Annahme einer rund 80-jahrigen, Ublichen Gesamtnutzungsdauer
errechnet sich als fiktives Baujahr 1990, das in den Berechnungen zugrunde gelegt wird.
Das Ende der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bedeutet nicht zwangslaufig den Untergang
der baulichen Anlagen. Es wird lediglich unterstellt, dass nach Ablauf dieser Frist ein
wirtschaftlich sinnvoller Weiterbetrieb der baulichen Anlagen, ohne Durchflihrung von
Mafnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern, nicht zu erwarten ist.
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2.5

Bebauungsplan

Genehmigungsstand

Rechte im Bestands-
verzeichnis des
Grundbuches
Belastungen in
Abteilung Il des
Grundbuches

Baulasten im Bau-
lastenverzeichnis

sozialrechtliche
Bindungen

behérdliche Auflagen
/ Denkmalschutz

sonstige
Werteinfliisse

Verkehrs-
ErschlieBung

techn. ErschlieBung

Strallenausbau

Grundstlicksform

weitere Wertmerkmale (§ 5 ImmoWertV)

Nr. 538 Ausweisungen | Allgemeines Wohngebiet; textliche Festsetzungen; keine

Angaben zum Maf} der baulichen Nutzung

Ich weise ausdrucklich darauf hin, dass Angaben zur planrechtlich moglichen Bebaubarkeit
des Grundstticks keine verbindliche Aussage im Sinne einer baurechtlichen Vorabprifung sind
und lediglich der wertmaRigen Einschatzung des Grundstiicks dienen. Sie ersetzen keinesfalls
einen Bauantrag oder eine Bauvoranfrage und nehmen schon gar nicht deren Ergebnisse
vorweg.

Soweit sich aus den vorliegenden Unterlagen, insbesondere auch aus den Archivunterlagen
der Bauaufsichtsbehdrde, nichts Gegenteiliges ergibt, oder falls Genehmigungsunterlagen
nicht oder nicht vollstdndig vorliegen, wird grundsatzlich unterstellt, dass die baulichen
Anlagen zur Nutzung in dem Rahmen bauordnungsrechtlich genehmigt sind, der bei der
Ortsbesichtigung tatsachlich vorgefunden oder vom Eigentimer angegeben wurde.
Weitergehende Untersuchungen zur Genehmigung oder Genehmigungsfahigkeit der
baulichen Anlagen kénnen im Rahmen dieses Gutachtens uber die eingeholten Informationen
hinaus nicht angestrengt werden; insofern wird die Einhaltung des materiellen und formellen
Rechts unterstellt.

Im Bestandsverzeichnis sind keine Rechte eingetragen.

In Abteilung Il des Grundbuches sind keine Belastungen eingetragen.

Die Stadt Krefeld, Fachbereich Bauaufsicht teilt am 05.03.2026 mit, ,dass das ... Grundstiick
mit keiner Baulast belastet ist.”

Die Stadt Krefeld, Fachbereich Wohnen teilt am 24.02.2026 mit, ,dass fiir das ... Objekt keine
soziale Bindung vorliegt.”

sind nicht erkennbar oder bekannt

sind nicht erkennbar oder bekannt

Das Bewertungsobjekt ist Gber die Lindenstralle erschlossen.

Die Stadt Krefeld, Fachbereich Stadt- und Verkehrsplanung teilt am 25.02.2026 mit, ,dass das
... Grundstiick an einer 6ffentlichen Stral3e liegt. Fiir die ErschlieBungsanlage kommt ein
Beitrag gemdall Baugesetzbuch in Verbindung mit der Satzung (ber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitrégen in der Stadt Krefeld nicht mehr zur Erhebung.*

Dies bedeutet keinen Verzicht auf eventuelle zuklnftig entstehende Beitragsforderungen. Im
Rahmen der Wertermittlung wird hinsichtlich der verkehrstechnischen Erschliefung von einem
beitragsfreien Zustand ausgegangen.

Die technische Erschliefung umfasst Wasser, Abwasser, Strom und Gasanschluss.

Der Kommunalbetrieb Krefeld A6R teilt am 03.03.2026 mit, ,,dass der Kanalanschlussbeitrag
fur die Méglichkeit der Ableitung von Mischwasser fiir das o0.9. Grundstiick nicht mehr zur
Erhebung kommt.“

Dies bedeutet keinen Verzicht auf eventuelle zuklnftig entstehende Beitragsforderungen. Im
Rahmen der Wertermittlung wird hinsichtlich der entwasserungstechnischen Erschlielfung von
einem beitragsfreien Zustand ausgegangen.

Die Lindenstral3e ist im Bereich des Bewertungsobjekts als zweispurig asphaltierte Stralle mit
beidseitigem Gehweg und o6ffentlichen Parkplatzen entlang der Stral’e ausgebaut.

Das Grundstuick ist leicht versetzt, rechteckig geschnitten.
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Bodenbeschaffenheit

Die Stadt Krefeld, Fachbereich Umwelt und Verbraucherschutz teilt am 24.03.2026 mit, ,dass
das ... Grundstlick nicht als Altlastverdachtsfliche im Altlastenkataster der Stadt Krefeld
erfasst ist. Es liegen keine Hinweise dafiir vor, dass von dem o.g. Grundstiick Gefahren fir
die Gesundheit oder unzumutbare Beeintrdchtigungen durch umweltgefdhrdende Stoffe
ausgehen.”

Uber die im Rahmen der Altlastenauskunft eingeholten Aussagen hinaus werden keinerlei
Untersuchungen hinsichtlich auRergewohnlicher Einflisse vorgenommen. Insbesondere
bleiben Einwirkungen aus hohen Grundwasserstanden, nicht bekannten, erkennbaren oder
bekannt gemachten Schadstoff- oder sonstigen Belastungen und Immissionen in der
Wertermittlung unbericksichtigt.

2.6 Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten (§§ 12 -13, 18 - 23 ImmoWertV)

Bodenrichtwerte

Bodenpreisindex

Liegenschafts-
zinssétze

Rohertragsfaktoren

Baupreisindex

Sachwertfaktoren:

Vergleichswerte

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte der Stadt Krefeld hat in der aktuellen
Bodenrichtwertkarte einen zonalen, erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert in Héhe von
420 €/m? fur ein Grundstick im Mischgebiet mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8
ausgewiesen.

Der entsprechende Bodenpreisindex ist im festgesetzten Bodenrichtwert bereits
bertcksichtigt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Krefeld hat im Grundstiicksmarktbericht
2026 einen Liegenschaftszinssatz von 3,4 % fir Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen
Anteil < 20 % ausgewiesen und hierzu eine Standardabweichung von 0,9 Punkten angegeben.
Vor diesem Hintergrund, aufgrund von Erfahrungswerten und in Anlehnung an das Schrifttum,
wird im vorliegenden Fall ein Liegenschaftszinssatz von 3,4 % fir das Bewertungsobjekt
gewabhlt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Krefeld hat im Grundsticksmarktbericht
2026 einen durchschnittlichen Rohertragsfaktor von rund 15,2 fir Mehrfamilienhduser
ausgewiesen.

2010 =70,82
2026 = 137,0 (letzter verdffentlichter Index des statistischen Bundesamtes I. 2026)

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Krefeld hat im Grundstiicksmarktbericht
2026 keine Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Mehrfamilienhdusern an die
Marktlage ausgewiesen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Krefeld hat im Grundsticksmarktbericht
2026 einen Durchschnittspreis in Hohe von rund 1.283 €/m? WFI fur Mehrfamilienhauser
ausgewiesen.

Der Vergleichswert ist Sachverstéandigensicht in Ermangelung einer ausreichend breiten
Datenbasis zur Ableitung des Verkehrswertes ungeeignet.
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3. BAULICHE UND SONSTIGE ANLAGEN, AUSSENANLAGEN

31 Allgemeines

Beschrieben ist die vorherrschende Ausflhrung, wie sie im Rahmen der Besichtigung festgestellt werden konnte.
Einzelne Bauteile oder Raume kdnnen hiervon abweichen, ohne dass dies Einfluss auf die Wertermittlung hat.
Grundsétzlich empfiehlt sich das Offnen, Freilegen und Besichtigen samtlicher verdeckter Bereiche zur Feststellung
etwaiger Mangel oder Schaden. Derartige Untersuchungen sind jedoch nicht Bestandteil dieses Gutachtens und
werden nicht durchgefiihrt.

Untersuchungen hinsichtlich der Einhaltung des Bundesimmisionsschutzgesetzes, des Gebaudeenergiegesetzes,
der Trinkwasserverordnung und anderer rechtlicher Rahmenbedingungen werden ebenfalls nicht vorgenommen.
Grundsatzlich wird die Einhaltung des materiellen und formellen Rechts unterstellt.

Allgemein wird darauf hingewiesen, dass in baulichen Anlagen, die bis in die 1990-er Jahre errichtet, erweitert oder
geandert wurden, asbesthaltige Baustoffe Verwendung gefunden haben konnten. Ein generelles Asbestverbot gilt
erst seit 1993. Insbesondere in den 1960-er und 1970-er Jahren wurde Asbest haufig in Baustoffen eingesetzt.
Diesbezugliche Untersuchungen sind nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Art der Baulichkeiten | teilunterkellertes Mehrfamilienhaus (bestehend aus Vorderhaus und Seitenfliigel)

Geschosszahl Vorderhaus drei Vollgeschosse und Dachgeschossausbau
Seitenfliigel zwei Vollgeschosse und Dachgeschossausbau

Art der Nutzung Wohnnutzung

Baujahr Als tatsachliches Baujahr wird um 1906 angenommen.

Es wird unterstellt, dass in der Folgezeit, insbesondere nach dem zweiten Weltkrieg
verschiedene Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden.

Die Baugenehmigung fiir die begonnene, jedoch noch nicht abgeschlossene Sanierung bzw.
Modernisierung wurde am 18.12.2023 erteilt.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird von den baulichen Anlagen nach Durchfuhrung der
zugrunde gelegten Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten eine weitere wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von noch rund 44 Jahren erwartet.

Hieraus und aus der Annahme einer rund 80-jdhrigen, Ublichen Gesamtnutzungsdauer
errechnet sich als fiktives Baujahr 1990, das in den Berechnungen zugrunde gelegt wird.

Grundrissanlage Bauakte wurde eingesehen und mit den vorhanden Bauunterlagen abgeglichen:
EG: Wohnung Vorderhaus: Flur, 1 Zimmer, Kiiche, Badezimmer
Wohnung Seitenfligel: 1 Zimmer, Kiche, Badezimmer
OG 1: Wohnung Vorderhaus: Flur, Wohnzimmer, Kiiche, Schlafzimmer, Badezimmer
Wohnung Seitenflugel: 1 Zimmer, Kiiche, Badezimmer
OG 2: Wohnung Vorderhaus: Wohnzimmer, Kiiche, Schlafzimmer, Badezimmer
DG im Seitenfligel: Waschkiche, Trockenraum 1 + 2
DG: Wohnung Vorderhaus: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Badezimmer
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3.2 Bauwerk - Baukonstruktion

Konstruktionen und Ausfiihrungen, die nicht eingesehen werden kdnnen, wie z.B. verkleidete Dach-, Wand- und
Deckenkonstruktionen, Fundamente, verkleidete Haustechnik, nicht zuganglich gemachte Objekt- oder
Raumbereiche etc. werden als durchschnittlich, mangelfrei und objekt- bzw. baujahrtypisch angenommen.

Aussagen zur bauphysikalisch korrekten Ausfiihrung der baulichen Anlagen (Dampfsperren, Warmedammschichten,
schallschutztechnisches Verhalten der Bauteile etc.), zum baulichen Brandschutz, zu Schadstoffbelastungen, Befall
durch tierische und pflanzliche Schadlinge und zur Standsicherheit (Statik) kénnen im Rahmen dieses

Wertgutachtens grundsatzlich nicht gemacht werden.

3.2.1 Ausflihrungen

Umfassungswénde | massives Mauerwerk

Fassade stral3enseitig mit farbiger Fassadenfarbe gestrichen, Sockelbereich und Fensterlaibungen hell
abgesetzt, hofseitig hell gestrichen

AuBentiiren u. Tore | Hauseingangstir aus Holz mit Glaseinsatz

Aullenfenster Kunststoff-Fenster isolierverglast

Dachkonstruktion zimmermannsmafiger Holzdachstuhl

Dachdeckung Dachziegel

Dachaufbauten keine

Innenwénde massive oder Leichtbauwande

Kellerdecken Stahlbeton

Geschossdecken Holzbalkendecken

Treppen geschlossene Holztreppe im Treppenhaus

3.2.2 aullere Ausstattung

Dachaufbauten keine

Balkone / Loggien keine

Umwehrungen Holzgelander an Holztreppe

Fensterbénke aullen: Betonstein, innen: mit den Bodenfliesen gefliest

Sonnenschutzeinr. keine

3.2.3 innere Ausstattung

Wénde EG: teilweise Rohbau, ansonsten mit Reibeputz belegt und hell gestrichen
Decken verputzt und hell gestrichen

FuBbbden EG: teilweise Rohbau, ansonsten mit Fliesen oder Laminat belegt
Treppenbelédge Holzstufen

Tiiren u. Fenster weille Holzwerkstofftiren, teilweise nicht verbaut

Art der Beheizung Annahme: Uber Gas-Zentralheizung

Warmwasser- Annahme: Uber Durchlauferhitzer

bereitung

Wasser Annahme: in allen Kiichen, Badern, Waschkiiche

Strom Annahme: in allen Raumen

Telefon Annahme: vorhanden

Antenne / Kabel Annahme: vorhanden

Gas Annahme: vorhanden

3.2.4 Bader

Anzahl je Wohnung 1 Badezimmer, teilweise Rohbau

Wénde bis H 1,6 m mit Fliesen belegt, mit Reibeputz belegt und gestrichen
Decken verputzt und hell gestrichen

FuBbbéden EG: teilweise Rohbau, ansonsten mit Fliesen plattiert

san.-Gegensténde EG: teilweise nicht vorhanden, ansonsten Duschtasse, Stand-WC mit Aufputz-Spulkasten
Einrichtungen nicht vorhanden oder nicht verbaut

3.2.5 Toiletten — keine weiteren, separaten Toiletten vorhanden
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3.2.6 Kichen

Anzahl
Wiénde

Decken
FuB3boden

je Wohnung 1 Kiche

EG: Rohbau, ansonsten mit Reibeputz versehen und gestrichen, Fliesenspiegel im

Arbeitsbereich

verputzt und hell gestrichen
EG: Rohbau, ansonsten mit Laminat belegt

3.2.7 sonstige Raumlichkeiten mit besonderer Nutzung

Art

| 1 Kellerraum pro Wohnung

3.2.8 sonstige fur die Bewertung mafgebliche Einzelheiten des Bauwerks

bes. Gebéudeteile
bes. Einrichtungen
bes. Einbauten
bes. Bauteile

bes. Baukonstruk.
bes. Gestaltung
Kunstwerke

angebauter Seitenfligel
keine
keine
keine
keine
keine
keine

3.2.9 Zusammenfassung des Ausstattungsstandards

AulBenwénde

Dach
AuBentiiren/-fenster
Innenwénde/-tiren
Decken und Treppen
FuBbbden
Sanitéreinrichtung
Standard gesamt

Uberwiegend sehr einfach Standardstufe 1
Uberwiegend einfach Standardstufe 2
Uberwiegend mittel bis gehoben Standardstufe 3-4
Annahme nach Sanierung: Uberwiegend einfach bis mittel Standardstufe 2-3
Annahme nach Sanierung: Gberwiegend einfach Standardstufe 2
Annahme nach Sanierung: tberwiegend mittel Standardstufe 3
Annahme nach Sanierung: Uberwiegend einfach bis mittel Standardstufe 2-3

Der Ausstattungsstandard der Baukonstruktion wird insgesamt mit ,iberwiegend einfach bis
mittel* angenommen.
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3.3 Bauwerk — technische Anlagen

Die technischen Einrichtungen des Grundstiicks und der baulichen Anlagen (Heizung, Liftung, sanitare Installation,
Elektro-Installation, Daten-, Satelliten-, Kabel- oder sonstige Technik) wurden keinerlei Funktionsprifung
unterzogen. Aussagen zur Funktionsfahigkeit der Gebaudetechnik, zu etwaigen Korrosions- und sonstigen nicht
sichtbaren Schaden kdnnen im Rahmen dieses Wertgutachtens grundsétzlich nicht gemacht werden.

3.3.1 Heizungsanlage

Art Annahme: Gas-Zentralheizung — nicht vorhanden

Hersteller unbekannt

Baujahr / Montage Annahme: bei Fertigstellung

Wérmedibertragung | Heizkdrper

3.3.2 Warmwasserbereitung

Hersteller Annahme: elektrische Durchlauferhitzer — nicht vorhanden
Baujahr / Montage Annahme: bei Fertigstellung

3.3.3 sanitare Installation

Baujahr / Montage | 2024 (bereits teilinstalliert)
3.3.4 Elektroinstallation

Baujahr / Montage | 2024 (bereits teilinstalliert)

3.3.5 sonstige fir die Bewertung malRgebliche Einzelheiten der technischen Anlagen

bes. Haustechnik keine
Beférderungstechnik | keine
Alarmsysteme keine
elektromech. Einr. keine

medientechn. Einr. Klingel- und Gegensprechanlage

3.3.6 Zusammenfassung des Ausstattungsstandards

Heizung Annahme nach Sanierung: Uberwiegend mittel - Standardstufe 3

sonstige Technik Annahme nach Sanierung: Uiberwiegend mittel - Standardstufe 3

Standard gesamt Der Ausstattungsstandard der technischen Anlagen wird insgesamt mit ,iberwiegend mittel”
angenommen.

34 AuBenanlagen

Eingangsbereiche Direkt vom Gehweg der Lindenstral’e gelangt man Uber eine dreistufige Treppenanlage den
mit Steinzeugfliesen plattierten Hauseingangsbereich.

Aullenanlagen Der gepflasterte Hofbereich ist durch Baumaterial zugestellt und nicht zuganglich.

Terrassenbereiche Terrassenbereiche sind nicht vorhanden.

Hausanschliisse Die Hausanschlisse werden im Sachwertverfahren zusammen mit etwaigen besonderen
Bauteilen und den Auflenanlagen als prozentualer Anteil von den Herstellungskosten
angenommen.

3.5 Zubehor

Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB ist nicht vorhanden.
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3.6 Gesamtwiirdigung der baulichen und sonstigen Anlagen
3.6.1 baulicher Zustand (Substanzerhalt / Sanierungen / Modernisierungen)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Zustand der begonnenen, aber noch nicht abgeschlossenen Sanierung bzw.
Modernisierung.

Im Zuge dieser Wertermittlung wird der sanierte bzw. modernisierte Zustand unter Annahme eines einfachen bis
mittleren Ausstattungsstandards angenommen; die Kosten zur Fertigstellung des Bewertungsobjekts werden bei der
Verkehrswertfindung als besonderes, objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht.

3.6.2 Unterhaltungszustand (Pflege / Renovierungsstand)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Zustand der begonnenen, aber noch nicht abgeschlossenen Sanierung bzw.
Modernisierung.

3.6.3 vorhandene Mangel

Es wird ausdricklich auf die derzeit gultigen Vorschriften des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) verwiesen.

Je nach Alter der Anlagen kdnnen hier im Falle des Eigentimerwechsels erhebliche Kosten bezlglich der
Warmedammung des Gebaudes sowie eines eventuell auszutauschenden Heizkessels anfallen. Eine Erfassung und
Bezifferung dieser eventuellen Kosten sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

Eine Besichtigung des Hauses mit Unterstiitzung entsprechender Fachleute wird empfohlen.

Weiterhin bleiben optisch nicht erkennbare bzw. bekannt gemachte Mangel, Schaden und Beeintrachtigungen durch
z.B. Altlasten, hohe Grundwasserstiande, Immissionen, schadstoffbelastete Baustoffe, Schadlingsbefall etc. am
Grundstliick wie auch an eventuell vorhandenen baulichen Anlagen unbericksichtigt, da hierzu spezielle
Untersuchungen durch Fachleute mit besonderer Sachkenntnis erforderlich sind.

Mangel und Schaden werden im Ertragswertverfahren nur insoweit in Abzug gebracht, als sie nicht bereits in den
Instandhaltungskosten oder im Ansatz der nachhaltig erzielbaren Ertrage berlcksichtigt wurden.
Werden Mangel als sogenannte besondere, objektspezifische Werteinflisse in Abzug gebracht, so stellt dieser
Abzug lediglich den Uberschlaglich ermittelten Einfluss auf den Verkehrswert dar und muss nicht zwangslaufig die
tatsdchlichen Mangelbeseitigungskosten widerspiegeln. Den derart ausgewiesenen Kosten liegen keine
Sanierungsplanungen, detaillierten Kostenschatzungen oder gar konkreten Angebote zugrunde.

An Mangeln und Schaden bzw. nicht fertiggestellten Arbeiten bis zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit durch Vermietung
waren im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbar oder bekannt:

Aussenbereich, Eingang, Hof:
- neue Hausture erforderlich
- Fluchttreppe 1. OG Seitenflligel fehlt
- neue Hoftir erforderlich
- Hofflache entrimpeln und herrichten und fir Fahrradstellplatze nutzbar machen
- hofseitige Fassadenflachen streichen
Kellergeschoss:
- Einbau einer vollstdndigen Heizungsanlage mit sdmtlichen Heizungen in den Wohnungen
- neue Kellertreppe erforderlich
- Elektroinstallation fertigstellen
- Kellerwande schlammen oder verputzen
Treppenhaus:
- Bodenbelage erganzen
- RWA montieren
- T30-Ture zum Kellergeschoss einbauen
- Treppenhaus-Trennwand zum Kellergeschoss in F90-Qualitat ertlichtigen
- Treppengeldnder und -handlaufe befestigen
Wohnung Erdgeschoss Vorderhaus:
- Wohnungseingangstire einbauen/fertigstellen
- Estrich und Bodenbelag einbauen
- Wande fertigstellen
- Innentlren einbauen
- Sanitarinstallation fertigstellen (WC, Waschbecken, Duscharmatur, Durchlauferhitzer)
- Elektroinstallation fertigstellen
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Wohnung Erdgeschoss Seitenfliigel:
- Sanitarinstallation fertigstellen (WC, Waschbecken, Duschkabine, Durchlauferhitzer)
- Elektroinstallation fertigstellen
Wohnung 1. Obergeschoss Vorderhaus:
- Sanitarinstallation fertigstellen (Duschkabine, Durchlauferhitzer)
- Wohnungseingangstirzarge defekt
- Badezimmertirzarge defekt
Wohnung 1. Obergeschoss Seitenfliigel:
- Wandfeuchte Aufenwand Hof
- Sanitarinstallation fertigstellen (WC, Waschbecken, Duschkabine, Durchlauferhitzer)
- Elektroinstallation fertigstellen
Wohnung 2. Obergeschoss Vorderhaus:
- Wandschaden durch zuvor an der Wand montierte Installationen
- Sanitarinstallation fertigstellen (WC, Waschbecken, Durchlauferhitzer)
- Elektroinstallation fertigstellen
Trockenspeicher/Abstellbereich 2. Obergeschoss Seitenflligel:
- Sanitarinstallation fertigstellen (WC, Waschbecken)
- Elektroinstallation fertigstellen
Wohnung Dachgeschoss Vorderhaus:
- Wohnungseingangstiire versetzen (Podest im Treppenbereich erforderlich)
Feuchteschaden an der Badezimmerdecke
Sanitarinstallation fertigstellen (WC, Duschkabine, Durchlauferhitzer)
Elektroinstallation fertigstellen

Hinweis:

Die oben aufgefihrten Mangel und Schaden bzw. nicht fertiggestellten Arbeiten bis zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit
durch Vermietung sind nicht zwingend abschlielend, sondern beschrankt auf solche Malinahmen die durch
Inaugenscheinnahme ohne zerstérerische Untersuchung und durch oberflachlichen Abgleich der genehmigten
Bauantragsplanung mit der Ortlichkeit festgestellt werden konnten.

Die Kosten hierfur werden grob Gberschlaglich wie folgt ermittelt:

Bauteil-Kostenberechnung fiir

Datum: 19.05.2026
Wohnflache (m2): 212 976,96 EUR/m2
Wohnflache + Nebenflachen (m2): 276 750,42 EUR/mM2
Umbauter Raum (m3): 1422 145,65 EUR/m3
DIN [ Kostengruppen [EUR EUR
200 | Vorbereitende MaRRnahmen 16.375,00
300 Bauwerk - Baukonstruktionen
330 | AuRenwande/ Vertikale Baukonstruktionen, auf3en 34.735,00
340 Innenwande/ vertikale Baukonstruktionen, innen 13.700,00
350 Decken/ Horizontale Baukonstruktionen 19.620,00
360 | Dacher 4.450,00
390 | Sonstige MaRnahmen der Baukonstruktion 19.746,00
Summe 300 92.251,00
400 | Bauwerk - Technische Anlagen
410 | Abwasser -, Wasser-, Gasanlagen 19.310,00
420 | Warmeversorgungsanlagen 29.680,00
440 Elektrische Anlagen 9.250,00
450 | Kommunikations-, Sicherheits-- und informationstechnische Anlagen | 5.180,00
Summe 400 63.420,00
500 | Aussenanlagen und Freiflachen 6.070,00
700 Baunebenkosten 29.000,00
Gesamt 207.116,00

Der Werteinfluss der Mangel und Schaden bzw. nicht fertiggestellten Arbeiten bis zur wirtschaftlichen Nutzbarkeit
durch Vermietung wird hier zum Zwecke der Wertermittlung mit rund 1.000 €/m? Wohnflache, mithin mit rund 212.000
€, angenommen und bei der Verkehrswertfindung als besonderes, objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug
gebracht.

3.7 Zusammenfassung bauliche und sonstige Anlagen

Es handelt sich um ein baujahrtypisch geschnittenes, im Zustand der Sanierung befindliches Mehrfamilienhaus mit
rund 212 m? Wohnflache in zentraler Lage von Krefeld.
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4. BERECHNUNGEN

41 Modell, Gebaudetypisierung, Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten und Ertrage

Sachwertmodell und
Gebé&udetypisierung

SW-RL-Typ

Korrekturfaktoren

Gesamt- und
Restnutzungsdauer

Normalherstellungs-
kosten

marktiiblich
erzielbare Ertréage

Grundsatzlich erfolgt die Gebaudetypisierung in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungs-
Verordnung (ImmoWertV).

Zur Berechnung im Sachwertverfahren wird, soweit moglich, das Sachwertmodell der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA-NRW)
angewandt.

Das Mehrfamilienhaus entspricht weitestgehend dem Gebaudetyp 4.1 (Mehrfamilienhduser
mit bis zu 6 Wohneinheiten) des Tabellenwerks der ImmoWertV.

In Anlehnung an die ImmoWertV werden Besonderheiten in der Ausfiihrung (Einzelhaus,
Doppelhaus, Reihenhaus, ausgebauter Spitzboden, fehlender Drempel etc.) durch die Wahl
eines diesbezlglichen Korrekturfaktors gewdrdigt.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Korrekturfaktor von rund 1,10 fir die durchschnittliche
WohnungsgréRe von rund 35 m? in Ansatz gebracht.

Gebaude sind zeitlich nur begrenzt nutzbar. Im Rahmen einer Wertermittlung ist hierbei
weniger die technische Nutzungsdauer als vielmehr die wirtschaftliche Nutzungsdauer
interessant. Die Tabellenwerte der ImmoWertV geben als Ubliche Gesamtnutzungsdauer fiir
Mehrfamilienhduser des genannten Gebaudetyps rund 80 Jahre an.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird von den baulichen Anlagen nach Durchfihrung der
zugrunde gelegten Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten eine weitere wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von noch rund 44 Jahren erwartet.

Hieraus und aus der Annahme einer rund 80-jahrigen, Ublichen Gesamtnutzungsdauer
errechnet sich als fiktives Baujahr 1990, das in den Berechnungen zugrunde gelegt wird.

Das Ende der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bedeutet nicht zwangslaufig den Untergang
der baulichen Anlagen. Es wird lediglich unterstellt, dass nach Ablauf dieser Frist ein
wirtschaftlich sinnvoller Weiterbetrieb der baulichen Anlagen, ohne Durchfihrung von
MaRnahmen, die die Restnutzungsdauer verlangern, nicht zu erwarten ist.

Aufgrund der Gebaudetypisierung und des Ausstattungsstandards ergeben sich nach
Durchfihrung der zugrunde gelegten Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten
Normalherstellungskosten in Héhe von 760 €/m? BGF.

Die ermittelten Normalherstellungskosten sind gegebenenfalls mittels Korrekturfaktoren fir
Gebaudeart, Grundrissart und WohnungsgréRe dem Objekt anzupassen.

Die monatlich marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick werden in Anlehnung an
den aktuellen Mietpreisspiegel fir Gebdude der beschriebenen Baujahresklasse nach
Durchflhrung der zugrunde gelegten Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten mit
durchschnittlich rund 11,80 €/m? Wohnflache fir das Mehrfamilienhaus sachgerecht
angenommen.

Hierbei werden fiir die Wohnungen in den Normalgeschossen (EG bis 2. OG) eine Miete von
rund 11,95 €/m? und flr die Wohnung im Dachgeschoss von rund 10,80 €/m? zugrunde gelegt.
Die Mittelung dieser Mietannahmen ergibt eine durchschnittliche Miete im Gesamtobjekt von
rund 11,80 €/m?

Die Ublichen Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV ermittelt und
mit rund 19,5 % des Rohertrages fiir die baulichen Anlagen angesetzt.
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4.2 Grunddaten der Wertermittiung

Globale Daten:
Jahr der Ermittlung:
Basisjahr der Indexreihe:

Regionalisierung:
Bundesland:
OrtsgroRe:

Daten der baulichen Anlagen:
Anlage 1

Bezeichnung des Anlagenteils:
Typisierung nach SW-RL:
Gebéaudeart Anlage 1:

Ausstattung Anlage 1:

BGF-m2-Preis Anlage 1 in EUR/m%
WohnungsgroRe:

Grundrissart:

Baunebenkosten (NK):

Baujahr der Anlage 1 (fiktiv), nach Modernisierung:
Gesamtnutzungsdauer (Jahre GND):
Vergleichswert je m? Wohnflache:
marktiiblicher Ertrag je m®> Wohnflache:
BGF-Preis * Faktoren * NK:
Liegenschaftszinssatz in %:

HUCKELSMAYSTRASSE 247

2026
2010

Nordrhein-Westfalen
~235.000 E

Mehrfamilienhaus

Mehrfamilienhaus mit 6 WE

Annahme: iberwiegend einfach bis mittel
760,00

im Mittel geschatzt rund 35 m2
zweispannig

enthalten

1990

80

1.283,00

11,80

836,00

3,40

47804 KREFELD

Baupreisindex:
Baupreisindex:

Korrekturfaktor:
Korrekturfaktor:

Typ nach NHK:
Korrekturfaktor:
Standardstufe:

Korrekturfaktor:
Korrekturfaktor:

% ( = Korrekturfaktor:)
Korrekturfaktor:
wirtsch. RND in Jahren:
EUR/m?

EUR/m?im Monat
EUR/m?

4.3 Ermittlung des Bodenwertes auf den Stichtag (§ 13 ImmoWertV)

Der Bodenwert wird — soweit derartige Daten vorliegen — als Vergleichswert aus tatsachlich realisierten
Kaufpreisen anderer Grundstliicke abgeleitet, die hinsichtlich ihrer Lage, baulichen Nutzbarkeit,
Bodenbeschaffenheit, Zuschnitt und ihrer sonstigen wertbestimmenden Merkmale hinreichend mit dem
Bewertungsgrundstiick Ubereinstimmen.

Die Gutachterausschiisse der Stadte und Kreise fiihren Kaufpreissammlungen, die Ableitungen entsprechender
Vergleichswerte zulassen, und setzen hieraus Bodenrichtwerte fest, die in einer Bodenrichtwertkarte
verodffentlicht werden.

In Fallen, in denen direkte, zeitnahe Vergleichspreise nicht vorliegen, miissen gegebenenfalls Preise anderer
vergleichbarer Lagen zu Vergleichszwecken herangezogen oder altere Werte Uber diesbezigliche Indizes
hochgerechnet werden.

Gegebenenfalls sind Unterschiede in den wertbestimmenden Lagemerkmalen durch die sachgerechte
Anwendung entsprechender Korrekturfaktoren beim Bewertungsgrundstiick zu wiirdigen.

Bezeichnung Teilflache 1: Flurstick 48

Qualitat Teilflache 1: baureif, ebf B-Plan 538: WA

Teilflachengroie 1: 139,00 m?

Bodenrichtwert 1: 420,00 EUR/m? MI; GFZ 1,8

ErschlieRungskosten 1: abgerechnet gezahlt

Wertbeeinflussung: hier keine

Bodenwert je m? Teilflache 1: 420,00 EUR/m?

Bodenwert gesamt Teilflache 1: 420,00 EUR/m? * 139,00 m? = EUR 58.380,00
| Bodenwert gesamt = EUR 58.380,00 |
4.3 Bodenwert des unbelasteten, unbebauten Grundstiicks gesamt rund: EUR

TELEFON +49 2151 581950

137,00
70,82

1,00
1,00

4.1
1,00
2-3

1,10
1,00
1,00
1,00
44

58.000,00
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4.4 Vergleichswertermittlung (§ 24 ImmoWertV) auf den Stichtag

Beim Vergleichswertverfahren werden tatsachlich erzielte Kaufpreise zur Wertfindung angesetzt. Insofern ist
das Vergleichswertverfahren die zuverlassigste Wertermittlung, da sie sich direkt am Markt orientiert.
Allerdings setzt die Vergleichswertermittiung auch voraus, dass Vergleichs- und Bewertungsobjekte hinsichtlich
ihrer Lage, baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Zuschnitt etc. (Grundstiicke) und ihrer Bauart,
Ausstattung, ihres Alters, der Gebaudeart etc. (bauliche Anlagen) Gibereinstimmen.

Da bauliche Anlagen in aller Regel nicht vergleichbar sind, bzw. nur schwer vergleichbar gemacht werden
kénnen, eignet sich die Vergleichswertermittiung zur Wertbestimmung nur in Einzelfallen.

entfallt hier in Ermangelung einer ausreichend breiten Datenbasis

4.4 Vergleichswert des unbelasteten, bebauten Grundstiicks rund: EUR XXX.000,00

4.5 Ertragswertermittlung (§§ 27 - 34 ImmoWertV) auf den Stichtag

Im Ertragswertverfahren wird das Grundstiick ausschlieflich nach dem aus ihm zu erzielenden Ertrag bewertet.
Es eignet sich insofern insbesondere flr z.B. Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicke, wahrend es im Rahmen
einer Wertermittlung fir ein Einfamilienhaus in der Regel nur zu Kontrollzwecken durchgefiihrt wird.

Der im Ertragswertverfahren ermittelte Wert bedarf, da er sich aus ortsublichen, nachhaltig zu erzielenden
Mieten ableitet, in der Regel nicht der Korrektur durch Marktanpassungsfaktoren.

§ § 27-34, ImmoWertV, Jahresrohertrag von baulichen Anlagen, AuBenanlagen 12 Monate

Anlage 1

Mehrfamilienhaus 212,00 gm * 11,80 EUR/gm = EUR  30.019,20

§ 31, ImmoWertV, Jahresrohertrag von baulichen Anlagen und Aufenanlagen EUR 30.019,20
§ 32, ImmoWertV, Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten ca. 10,177 % * 30.019,20 EUR = EUR  -3.052,80
Mietausfallwagnis ca. 2,00 % * 30.019,20 EUR = EUR -600,38
Verwaltungskosten ca. 734 % * 30.019,20 EUR = EUR  -2.202,00
Bewirtschaftungskosten gesamt 1950 % * 30.019,20 EUR = EUR -5.855,18
Grundstucksreinertrag gesamt EUR 24.164,02
Bodenwertanteil (nur aus der Teilflache Flurstiick 48 mit 139 m? GroRRe bei 420 EUR/m?)

Liegenschaftszinssatz von 340 % * 58.380,00 EUR = EUR -1.984,92
Reinertrag der baulichen Anlagen und Auenanlagen gesamt EUR 22.179,10

Baujahr der Anlage: 1990; GND: 80 Jahre; wirtschaftl. RND: 44 Jahre; LZ: 3,4 %
Der Barwertfaktor betragt: 22,66

Ertragswert Anlage 1 (Mehrfamilienhaus) 22.179,10 EUR * 22,66 EUR 502.578,32
Baumangel und -schaden EUR hier keine
Bodenwert Teilflache 1 EUR 58.380,00
Mehrfamilienhaus incl. Bodenwertanteil EUR 560.958,32
errechneter Ertragswert des bebauten Grundstiicks auf den Stichtag EUR 560.958,32
4.5 Ertragswert des unbelasteten, bebauten Grundstiicks rund: EUR 561.000,00
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4.6 Sachwertermittiung (8§ 35 - 39 ImmoWertV) nach NHK 2010 (SW-RL) auf den Stichtag

Das Sachwertverfahren zielt nicht auf die zu erwartende Rendite ab, sondern auf den Herstellungswert eines
Objektes. Es eignet sich demzufolge besonders fir z.B. Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstiicke, da hier haufig
andere Gesichtspunkte, die keinen wirtschaftlichen Hintergrund haben, eine Kaufentscheidung pragen kénnen.
Hier sei zum Beispiel auf den ,Liebhaberwert” oder ,die Freiheit der eigenen vier Wande* verwiesen.

§§ 35-39, ImnmoWertV, Ermittlung des Sachwerts, Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen und besonderen Bauteile incl. aller Korrekturfaktoren und Nebenkosten

Anlage 1

Mehrfamilienhaus 480,00 gm * 836,00 EUR/gm = EUR 401.280,00
werthaltige Bauteile; Aussentreppe 1,00 p * 7.500,00 EUR = EUR 7.500,00
Aufenanl., bes. Baut., Hausanschl. 1,00 p * 10.032,00 EUR = EUR 10.032,00

§ 38, ImmoWertV, Alterswertminderung
Baujahr der Anlage: 1990; GND: 80 Jahre; wirtschaftliche RND: 44 Jahre

Wertminderung wegen Alters um: 45 % = EUR -185.090,40

Anlage 1 (Mehrfamilienhaus, NHK-Typ: 4.1) = EUR 233.721,60

Indizierung von: 233.721,60 EUR / 70,82 * 137,00 = EUR 452.130,18

Baumangel und -schaden = EUR hier keine

Bodenwert Teilflache 1 = EUR 58.380,00

Mehrfamilienhaus, indiziert, incl. Bodenwertanteil EUR 510.510,18
| vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks auf den Stichtag EUR 510.510,18 |
4.6 vorlaufiger Sachwert des unbelasteten, bebauten Grundstiicks rund: EUR

511.000,00
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5. VERKEHRSWERTERMITTLUNG
Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 InmoWertV)

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrensweg des oder der angewendeten Wertermittiungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefiahigkeit zu ermitteln; die Wahl ist zu begriinden.

Im Vordergrund der Uberlegungen zur Wahl des Ermittlungsverfahrens stehen, neben den ermittlungstechnischen Méglichkeiten,
die wirtschaftliche Auslegung des Grundstiicks und die realistische Annahme des entsprechenden Interessentenkreises.

Dem Vergleichswertverfahren ist in jedem Falle der Vorzug zu geben, da der so ermittelte Wert das direkte Marktverhalten
widerspiegelt. Aus diesem Grunde und weil Grundstiicke noch am besten direkt miteinander vergleichbar sind, werden
Bodenrichtwerte meist im Vergleichswertverfahren ermittelt. Bei der Bewertung von baulichen Anlagen scheitert das
Vergleichsverfahrens allerdings haufig an der nicht ausreichenden Datenbasis und daran, dass Gebaude nur in den seltensten
Fallen direkt miteinander vergleichbar sind.

Im Ertragswertverfahren werden solche Grundstliicke bewertet, bei denen der aus dem Grundstick zu erzielende Ertrag
wertbestimmend ist (Mietwohn- und Geschéaftsgrundstiicke).

Das Sachwertverfahren bietet sich fiir Grundstiicke an, bei denen Renditegesichtspunkte nicht im Vordergrund stehen
(Einfamilienhausgrundstticke, Liebhaberobjekte etc.)

unbelasteter Vergleichswert auf den Stichtag rund XXX.000,00 EUR
unbelasteter Ertragswert auf den Stichtag rund 561.000,00 EUR
vorlaufiger, unbelasteter Sachwert auf den Stichtag rund 511.000,00 EUR

Das Bewertungsobjekt ist als vermietbares Mehrfamilienhaus ein Ertragswertobjekt.
Es wird kein Marktanpassungsfaktor in Ansatz gebracht.

5.2 Festsetzung des Verkehrswertes (nach § 194 BauGB)

unbelasteter, vorlaufiger Ertragswert des bebauten Grundstticks rund: EUR 561.000,00
Marktanpassung rund: EUR hier keine
besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale; Mangel, Schaden rund: EUR - 212.000,00
Zwischensumme: EUR 349.000,00
Der Verkehrswert wird zum Stichtag geschatzt auf EUR 350.000,00
(in Worten: dreihundertfiunfzigtausend EUR)

Der Verkehrswert entspricht je m?> Wohn-/Nutzflache einem Wert von rund EUR 1.651
Der Rohertragsfaktor (Verhaltnis des Verkehrswertes zum Rohertrag) betragt rund 11,7

Vorstehendes Gutachten ist unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet worden.
Die Haftung beschrankt sich auf grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz.

Erstattet in Krefeld, am Freitag, 22. Mai 2026

STEFAN MENGDEN - ARCHITEKT AKNW

/ 6.b.u.v. Sachverstindiger filr Grundstiicksbewertung
staatl. anerk, Sachverstandiger fur Schall- und Warmeschutz

f Huckelsmaystrasse 247 - 47804 Krefeld

Telefon: +49 (0) 2151 58195-0 - Telefax: +49 (0) 2151 58185-20 - mail@mengden. de
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6. ANHANG

6.1 Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen erfolgt hier mit einer zum Zwecke der Wertermittlung ausreichend grofRen
Genauigkeit; sie darf jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft zur Vertragsgrundlage bei Transaktionen oder
Vermietungen verwendet werden.

Flachen aus den Planangaben Raumnr. Fak Breite Lange E-gm G-gm

Wohnung EG Vorderhaus

Wohnen 0.01 14,880

Flur 0.02 2,470

Kuche 0.03 7,290

Bad 0.04 3,800

Wohnung EG Vorderhaus gesamt 28,440

Wohnung EG Seitenfligel

Kuche/Essen 0.05 14,560

Wohnen/Schlafen 0.06 16,050

Bad 0.07 5,230

Wohnung EG Seitenfliigel gesamt 35,840

Wohnung 1. OG Vorderhaus

Wohnen 1.01 15,790

Kuche 1.02 8,120

Schlafen 1.03 11,640

Bad 1.04 2,780

Wohnung 1. OG Vorderhaus gesamt 38,330

Wohnung 1. OG Seitenflligel

Flur 1.05 3,590

Kiche/Essen 1.06 14,560

Wohnen/Schlafen 1.07 16,050

Bad 1.08 5,230

Wohnung 1. OG Seitenfliigel gesamt 39,430

Wohnung 2. OG Vorderhaus

Wohnen 2.01 15,020

Kiche 2.02 8,410

Schlafen 2.03 11,580

Bad 2.04 2,780

Wohnung 2. OG Vorderhaus gesamt 37,790

Wohnung DG Vorderhaus

Wohnen, geschatzt 3.01 15,400

Schlafen, geschatzt 3.02 7,000

Kuche, geschatzt 3.03 6,500

Bad, geschatzt 3.04 2,900

Wohnung DG Vorderhaus gesamt, geschétzt 31,800
211,630

Wohnflache Mehrfamilienhaus gesamt: 212 qm
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6.2 Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) und der Kubatur (BRI, grob iiberschlaglich)
Die Berechnung der Bruttogrundflichen und der Bruttorauminhalte erfolgen hier mit einer zum Zwecke der
Wertermittlung ausreichend groen Genauigkeit; sie durfen jedoch nicht als zugesicherte Eigenschaft zur
Vertragsgrundlage bei Transaktionen oder Vermietungen verwendet werden. Die Bruttorauminhalte werden nur
nachrichtlich angegeben, da sie Ublicherweise bei Anwendung der NHK auf die Wertfindung keinen Einfluss haben.

Gebaudebereich: MEA Faktor 2 Breite Lange Héhe gm BGF | Faktor 2 cbm BRI
Kellergeschoss Vorderhaus 1,000000 1,000 6,155 9,440 2,850 58,103 1,000 165,594
Kellergeschoss Zwischentrakt 1,000000 1,000 2,400 2,000 2,850 4,800 1,000 13,680
Kellergeschoss Seitenfliigel 1,000000 1,000 3,700 11,515 2,850 42,606 1,000 121,426
Erdgeschoss Vorderhaus 1,000000 1,000 6,155 9,440 3,675 58,103 1,000 213,529
Erdgeschoss Zwischentrakt 1,000000 1,000 2,400 2,000 3,325 4,800 1,000 15,960
Erdgeschoss Seitenfligel 1,000000 1,000 3,700 11,515 3,325 42,606 1,000 141,663
1. Obergeschoss Vorderhaus 1,000000 1,000 6,155 9,440 3,675 58,103 1,000 213,529
1.0Obergeschoss Zwischentrakt 1,000000 1,000 2,400 2,000 3,125 4,800 1,000 15,000
1.0bergeschoss Seitenfligel 1,000000 1,000 3,700 11,515 3,125 42,606 1,000 133,142
2.0bergeschoss Vorderhaus 1,000000 1,000 6,155 9,440 2,950 58,103 1,000 171,404
2. Obergeschoss Zwischentrakt 1,000000 1,000 2,400 2,000 3,500 4,800 0,500 8,400
2. Obergeschoss Seitenfliigel 1,000000 1,000 3,700 11,515 3,500 42,606 0,500 74,560
Dachgeschoss Vorderhaus 1,000000 1,000 6,155 9,440 4,600 58,103 0,500 133,637

480,138 1.421,525
gm BGF und cbm BRI Mehrfamilienhaus gesamt: 480

qm BGF cbm BRI
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6.3 beachtete Bewertungsgrundlagen, Regelwerke, Gesetze, Verordnungen etc.

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S.
738), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. April 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 109) geadndert worden ist

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

- Bauordnung fir das Land NRW (BauO NW 2018) In Kraft getreten am 4. August 2018 und am 1. Januar 2019 (GV. NRW.
2018 S. 421); geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193), in Kraft getreten am 10. April
2019; Artikel 13 des Gesetzes vom 14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b), in Kraft getreten am 15. April 2020; Artikel 1 des
Gesetzes vom 1. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1109), in Kraft getreten am 8. Dezember 2020; Gesetz vom 30. Juni 2021
(GV. NRW. S. 822), in Kraft getreten am 2. Juli 2021; Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086),
in Kraft getreten am 22. September 2021; Gesetz vom 31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172), in Kraft getreten am 1. Januar
2024.

- DIN 277

- Verordnung tber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA)

- Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW (AGVGA-NRW)

6.4 verwendete Literatur

- Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage 2023, Bundesanzeiger Verlag

- Kleiber, Marktwertermittiung nach ImmoWertV, 9. Auflage 2022, Bundesanzeiger Verlag

- Sprengnetter, Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR), 2. Auflage 2007, Sprengnetter Verlag

- Bischoff, Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland, 2009, Olzog Verlag

- Ross - Brachmann — Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken, 28.
Aufl., Hannover 1997

- Holzner, Renner, Ross-Brachmann — Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und Wertes baulicher Anlagen, 29.
Aufl., Isernhagen 2005

- Holzner — Sohni - Ross-Brachmann — Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, 30. Auflage, Isernhagen 2012

- Streich, Praktische Immobilienbewertung, 2 Aufl., Hannover 2003

- Bobka, Spezialimmobilien von A — Z,3. Auflage, 2018 Bundesanzeiger Verlag Koin

- Rossler - Langner - Simon - Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundstiuckswerten, 6. Aufl., Neuwied 1990

- Kleiber, WertR 02 Wertermittlungsrichtlinien 2002, Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstucken mit Normalherstellungskosten — NHK 2000, 8. Aufl., Bundesanzeiger Verlag

- Schwirley — Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten, 3 Auflage, Bundesanzeiger Verlag Kéln 2017

- Pauen - Piller, Hotelbewertungen, 2020 Reguvis KéIn

- Simon — Reinhold, Wertermittlung von Grundstiicken, 4. Aufl., Neuwied 2001

- Kroll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Neuwied 2001

- Der Immobilienbewerter, Zeitschrift fiir die Bewertungspraxis, verschiedene Auflagen, Bundesanzeiger Verlag

- Immobilienwirtschaft, Fachmagazin fir Management, Recht und Praxis, verschiedene Auflagen

6.5 Anlagen (nicht in der pdf-version)

- Bauzeichnungen, ohne Malistab

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte), M ~ 1:500 vom 24.02.2026

- aktueller Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, gegebenenfalls verkleinert, vom 05.03.2026

- aktuelle Auskunft zum ErschlieBungszustand, gegebenenfalls verkleinert, vom 25.02.2026

- aktuelle Auskunft aus dem Altlastenkataster, gegebenenfalls verkleinert, vom 24.03.2026

- aktuelle Auskunft des Amtes fiir Wohnungswesen, gegebenenfalls verkleinert, vom 24.02.2026
- aktuelle Auskunft des Amtes fiir Umweltschutz, gegebenenfalls verkleinert, vom 25.02.2026
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ﬁ':tgt:‘fefeltd Auszug aus dem
e Liegenschaftskataster
Oberschlesienstrale 16
47807 Krefeld Flurkarte NRW 1 : 500
Flurstick: 261
Flur: 48 Erstellt:  24.02,2026

Gemarkung: Krefeld
Lindenstralte 66, Krefeld

Tannenstrafe

277 278
|32!
Malistab 1 : 500 : 5 L 1B 2 26 Maisr Die Nutzung dieses Auszuges ist im

Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKalG
MNRW  zuldssig.  Zuwiderhandiungen
werden nach § 27 VermKalG MRW
verfalgt
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Grundriss Erdgeschoss, ohne MaRstab; Planstand Genehmigung vom 18.12.2023:
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Grundriss 1. Obergeschoss, ohne Malistab; Planstand Genehmigung vom 18.12.2023:
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Grundriss 2. Obergeschoss, ohne Malistab; Planstand Genehmigung vom 18.12.2023:
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Grundriss Dachgeschoss, ohne MaRstab; Planstand Genehmigung vom 18.12.2023:
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Strassenansicht, ohne Malistab; Planstand Genehmigung vom 18.12.2023:
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Schnitt Vorderhaus, ohne Malstab; Planstand Genehmigung vom 18.12.2023:
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