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: 16.04.2026
Az.: G 0110-2026
Gericht: 420 K 26/25

GUTACHTEN

Gber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fir das mit einem sanierungsbediirftigen
Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick

in 47803 Krefeld, Peter-Lauten-StraBBe 35, GutenbergstraBe 124

Grundstlick: Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flurstiick 146, grof3 350 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 4162B

Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Stichtag 10.03.2026 ermittelt mit:

325.000.-- EURO

Es konnten nicht samtliche Raumlichkeiten besichtigt werden !

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 tbernommen.

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

Objekt

Ortstermin
Wertermittlungsstichtag
Baujahr (ca.)

Flachen (rd.)

GrundstiicksgroBe
Bodenwert

Mietansatze (Q)

Rohertrag (markttblich, rd.)
Bewirtschaftungskosten (rd.)
Liegenschaftszinssatz
Restnutzungsdauer

Ertragswert (rd.)

Verkehrswert (Marktwert)

Wohn- und Geschaftshaus mit zwei Gewer-
beeinheiten und aktuell sieben Wohneinheiten.

Fir die Gewerbeeinheiten hat die Bauaufsicht
der Stadt Krefeld die Nutzung untersagt.

Es besteht ein nicht unerheblicher Sanierungs-
bedarf.

Beim Ortstermin konnten nicht samtliche
Raumlichkeiten besichtigt werden.

10.03.2026
10.03.2026
vor 1907

243,0 m2 Ladenflachen
447,5 m2 Wohnflachen

350 m2
126.000,-- €

7,00 €/ m2 fur die gewerblichen Mietflachen
9,00 € / m2 fur die Wohnnutzungen

70.200,-- €

16.100,-- €/rd. 23 %

5,5 %

29 Jahre / nach SanierungsmaBnahmen

324.700,-- €

325.000,-- €
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2. Grunddaten
2.1 Auftraggeber

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Krefeld in Auftrag gegeben (Auftragseingang am
10.01.2026).

2.2 Grund der Bewertung und Auftragsinhalt

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung.
Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

e Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt 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 Zubehdrsticke vorhanden sind, die nicht mit geschéatzt worden sind

e Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

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

e Zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung

e Ob die Versteigerungsobjekte einer Wohnungsbindung unterliegen

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

e Ob Anhaltspunkte fir mdgliche Altlasten bestehen und wie diese zu bewerten sind.
Mitteilung, falls fiir die Bewertung von Altlasten ein weiterer Sachversténdiger hinzu-
gezogen werden muss

e Zum Bestehen des Denkmalschutzes

e Zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen

e Ob gegebenenfalls Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts und zu
Lasten anderer Grundstlicke eingetragen sind; diese wéren als wesentliche Bestand-
teile des hier zu bewertenden Grundbesitzes in die Bewertung einzubeziehen.

e Einen einfachen Lage- und Geb&udeplan

e Lichtbilder der Geb&ude 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 Grundstlick ist mit einem dreieinhalbgeschossigen Wohn- und Geschaftshaus und
einem rickwartigen, eingeschossigen Flachdachanbau auf dem Eckgrundstiick Peter-
Lauten-StraBBe / GutenbergstraBe bebaut. Im Erdgeschoss befindet sich zudem eine
Doppelgarage mit der Zufahrt von der Peter-Lauten-Stral3e.

In den vom Bauaktenarchiv der Stadt Krefeld zur Verfigung gestellten elektronischen
Bauakten sind keine Unterlagen Uber die urspringliche Errichtung enthalten. Dieser
Sachverhalt ist fir vor dem zweiten Weltkrieg errichtete Geb&ude nicht ungewdhnlich.
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GemanR Unterlagen des Vermessungsamtes der Stadt Krefeld ist das dreieinhalbge-
schossige Wohn- und Geschaftshaus erstmals im Jahr 1907 erfasst worden. Die Errich-
tung darfte kurz vorher gewesen sein. Der rickwartige Flachdachanbau ist im Jahr 2016
eingemessen worden. Er ist sicherlich deutlich vor der Einmessung errichtet worden.

In den Bauakten sind zahlreiche Vorgange zu Umbauten im Rahmen von Nutzungsan-
derungen fUr die beiden Ladenlokale im Erdgeschoss enthalten. Die Nutzungen waren
demnach u.a. Béackereirdume, Elektrofachbetrieb, Versicherungsagentur und Verkaufs-
flachen fir Sporterndhrung.

Im Jahr 1991 wurde die Nutzungsénderung von Dachkammern in zwei Wohneinheiten
im Dachgeschoss von der Stadt Krefeld genehmigt.

In den Bauakten sind nur Grundrisspldne vom Erd- und Dachgeschoss enthalten.

Der jlingste in den Bauakten enthaltene Vorgang stammt aus dem Jahr 2017. Demnach
haben sich damals dauerhaft mehrere Personen in den beiden Gewerbeeinheiten auf-
gehalten und die Raumlichkeiten zu Schlafzwecken genutzt. Daraufhin hat die Bauauf-
sicht der Stadt Krefeld die Nutzung untersagt und die Eingangstir zur Gewerbeeinheit,
deren Zugang an der Peter-Lauten-StraB3e liegt verschlossen und mit Siegel versehen.
Die Siegel waren beim Ortstermin zerstért. Es haben sich demnach zwischenzeitlich
Personen Zugang zu den Raumlichkeiten verschafft.

Ein Telefonat mit der Bauaufsicht vom 18.03.2026 hat ergeben, dass die Ordnungsver-
figung / Nutzungsuntersagung fir beide Ladenlokale gilt und Brandschutzmangel in den
Ladenlokalen bestehen.

2.4 Eigentimer
Aus Datenschutzgriinden nicht aufgefiihrt.

2.5 Mieter

Die beiden Gewerbeeinheiten stehen leer. Die Wohnungen in den Obergeschossen und
Dachgeschoss sind augenscheinlich samtlich vermietet. Teilweise sind vermutlich ein-
zelne Zimmer in Wohnungen vermietet.

2.6 Zwangsverwalter
Herr Olaf Stiller, HeyenbaumstraBe 139-141, 47802 Krefeld

2.7 Ortsbesichtigung

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 12.01.2026 ordnungsgeman Uber den Orts-
termin am 10.03.2026 informiert.

Zum Besichtigungstermin erschienen der Zwangsverwalter, ein vom Zwangsverwalter
beauftragter Hausmeisterdienst und der Verfahrensbevollmachtigte einer Glaubigerin.
Es konnte die Immobilie von dem Sachversténdigen teilweise besichtigt werden.
Besichtigt wurden die Kellerrdume, die beiden Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss, die
Doppelgarage, die Wohnungen im 1. Obergeschoss links und rechts, die Wohnung im
2. Obergeschoss links teilweise.

Nicht besichtigt werden konnten die Wohnungen im 2. Obergeschoss links teilweise, die
Wohnungen im 2. Obergeschoss Mitte und rechts und die beiden Dachgeschosswoh-
nungen.

Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt.
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2.8 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand zum Qualitatsstichtag zu-
grunde zu legen.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgeb-
liche Grundstlckszustand 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 10.03.2026 festgesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (10.03.2026).

2.9 Kataster

Gemarkung  Flur  Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GréBe

Krefeld 23 146 Gebaude- und Freiflache, 350 m2
Peter-Lauten-StraRe 35,
GutenbergstraBe 124

(vgl. Anlage 2)

2.10 Grundbuch (vgl. Anlage 3)
(unbeglaubigter Auszug (ohne Datum))

Amtsgericht Krefeld Grundbuch von Krefeld Blatt 4162B
Bestandsverzeichnis: siehe Katasterangaben

Erste Abteilung (Eigentiimer):

Aus Datenschutzgriinden nicht aufgefihrt.

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Lfd. Nummer der Eintragung 7:
Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ricklbertragung des Eigen-
tums fir ....

Lfd. Nummer der Eintragung 8:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (Amtsgericht Krefeld, 420 L 1/25).
Eingetragen am 05.02.2025.

Hinweis:
In einem aktuellen Grundbuchauszug misste der Zwangsversteigerungsvermerk einge-
tragen sein.

Dritte Abteilung:

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

3.2 Direkte Umgebung des Wertermittlungsobjektes (vgl. Anlage 1)

Lage:

Verkehrsanbindung:

Art der Bebauung und Nutzung in
der Nachbarschaft:

Immissionen:

Lagebeurteilung:

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich westlich
des Zentrums von Krefeld; auBerhalb des Rings; in
Nahe zum Franken- und PreuBenring und der St.
Téniser StraBe, im Kreuzungsbereich Gutenberg-
straBBe / Peter-Lauten-StraB3e.

Das Zentrum und Geschafte des taglichen Bedarfs
sind fuBBlaufig erreichbar.

Bus-/ und StraBenbahnhaltestelle in unmittelbarer
Nahe auf der St. Toniser StraBe, Bahnhof ca. 1,5
km.

Die nachstgelegene Autobahnauffahrt ist die An-
schlussstelle Krefeld (BAB 57, ca. 5 km entfernt).

Die Gegend ist Uberwiegend von gewerblichen und
wohnbaulichen Nutzungen geprégt.

In ca. 45 Meter Entfernung von dem Bewertungsob-
jekt befindet sich der Kreuzungsbereich Gutenberg-
straBBe / St. Téniser Strale.

Es treten zumindest temporar nicht unerhebliche Im-
missionen auf.

Es handelt sich um eine einfache Wohn- und Ge-
schaftslage in Krefeld mit guter Verkehrsanbindung.

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

StraBenfront:

GrundstlicksgroBe:

Das Bewertungsgrundstlck ist ein Eckgrundstlck:
ca. 23 m/ Peter-Lauten-StraBe
ca. 13 m / GutenbergstralBe

350 m2
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Grundstlickszuschnitt:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Topographische Lage:

Bodenbeschaffenheit (augen-
scheinlich):

Altlasten:

Niederschlage:

Grundwasser:

Anmerkung:

3.4 ErschlieBungszustand

StraBenart:

UnregelmaBig

Mehrseitige Grenzbebauung; das Grundstick ist
vollstéandig bebaut;

gemal Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist
der Flachdachbereich ca. 3 m? auf dem benachbar-
ten Flurstiick 145 und der Flachdachbereich und das
dreieinhalbgeschossige Gebdude ca. 4 m? auf dem
benachbarten Flurstiick 313 errichtet worden (vgl.

Anlage 2).
Eben

Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund, keine
gebietsuntypischen Grundwasserprobleme

GemanR Schreiben der Stadt Krefeld - Fachbereich
Umwelt und Verbraucherschutz - vom 27.01.2026 ist
das Bewertungsobjekt nicht als Altlastenverdachts-
flache im Altlastenkataster der Stadt Krefeld erfasst

(vgl. Anlage 4).

GemaB Einsicht in die aktuelle Starkregengefahren-
karte der Stadt Krefeld vom 10.03.2026 liegt das Be-
wertungsobjekt selbst in keinem Bereich, der bei ei-
ner Simulation eines intensiven Starkregen Uber-
schwemmt werden kénnte.

Der Bereich vor dem Bewertungsobjekt konnte nach
dieser Studie jedoch Uberschwemmt werden.

Wegen der Details wird auf die Anlage 5 zu diesem
Gutachten Bezug genommen.

GemaB Einsicht in die aktuelle Grundwasserkarte
der Stadt Krefeld vom 10.03.2026 liegt das Bewer-
tungsobjekt in einem Bereich, bei dem sich das
Grundwasser tiefer als 5 Meter unter dem Gelande
befindet. Wegen der Details wird auf die Anlage 6 zu
diesem Gutachten Bezug genommen.

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

Die Peter-Lauten-StraBe und die GutenbergstralBe
sind 6ffentliche, innerdrtliche ErschlieBungsstraBen.
Die Bebauung grenzt direkt an die StraBen an.

Die Durchfahrt der Peter-Lauten-StraBBe ist nur fir
Anlieger gestattet.
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StraBenausbau:

Verkehrsdichte:

Hbhenlage zur StraBe:

Anschlisse an Versorgungslei-

tungen und Abwasserbeseitigung:

Abgaben und ErschlieBungsbei-
trage:

Voll ausgebaut, Fahrbahnen mit Schwarzdecke be-
festigt, Gehwege, StraBenbeleuchtung, einge-
schrankte Parkmdglichkeiten im &ffentlichen Stra-
Benraum.

Gegenliber dem Bewertungsobjekt - zwischen der
Peter-Lauten-StraBe und der St. Toniser StraBe -
befindet sich ein Grinstreifen.

Peter-Lauten-StraB3e: relativ gering;
GutenbergstraBe: normal
St. Téniser-StraB3e: sehr stark befahren

Normal

Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon, Kabel

GemaB Schreiben der Stadt Krefeld - Stadt- und
Verkehrsplanung - vom 22.01.2026 sind flr das Be-
wertungsobjekt keine ErschlieBungsbeitrdge nach
BauGB mehr zu entrichten.

GemalR Schreiben des Kommunalbetriebs Krefeld
vom 11.02.2026 wird bescheinigt, dass der Kanalan-
schlussbeitrag fur die Méglichkeit der Ableitung von
Mischwasser nicht mehr zur Erhebung kommt (vgl.

Anlage 7).

3.5 Rechte und Belastungen

Grundbuch:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

In Abteilung Il des Grundbuches sind Lasten und Be-
schrankungen eingetragen (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 13.01.2026 ist fir das Bewertungsobjekt keine
Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl.

Anlage 8).
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Umlegungs-, Flurbereinigungs- Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintra-
und Sanierungsverfahren: gungen vorhanden.
In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine
wertbeeinflussenden Verfahren bestehen.

Denkmalschutz: Gemal Einsicht in die aktuelle Denkmalschutzliste
der Stadt Krefeld vom 10.03.2026 steht das Bewer-
tungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

Wohnungsbindung: Mit E-Mail der Stadt Krefeld - Fachbereich Wohnen,
Abteilung Wohnbauférderung, Wohnberechtigung
und Wohnraumvermittlung - vom 22.01.2026 wurde
mitgeteilt, dass das Bewertungsobjekt nicht bekannt
ist und somit keiner 6ffentlichen Bindung unterliegt

(vgl. Anlage 9).
3.6 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungs- Gemaf Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®

plan (FNP): vom 10.03.2026 stellt der Flachennutzungsplan fir
den Bereich des Bewertungsobjektes Mischgebiet
(MI) dar.

Festsetzungen im Bebauungs- GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®

plan: vom 10.03.2026 liegt das Bewertungsobjekt im

raumlichen Geltungsbereich eines Fluchtlinienpla-
nes aus dem Jahr 1937.

Das Baurecht ist gemaB § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zu beurteilen. Dies bedeutet, dass sich ein
Vorhaben nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfigen muss. Die ErschlieBung muss gesi-
chert sein.

Entwicklungsstufe (Grundstlicks- Baureifes Land (gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

Anmerkung: 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 (ber-
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 11).

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

Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen 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 Ausflihrung.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass nicht samtliche Raumlichkeiten beim
Besichtigungstermin zuganglich waren.

4.2 Gebaudedaten
Gebé&udeart: Wohn- und Geschéftshaus
- Uberwiegend 3 2 - geschossig
- rickwartig 1 - geschossig
- 2 Gewerbeeinheiten
- 7 Wohnungen
- Dachgeschoss ausgebaut
- unterkellert
- im Erdgeschoss integrierte Doppelgarage
Baujahr: Die Immobilie ist Gberwiegend vor dem Jahr 1907
errichtet worden.
Modernisierungs- und Nach Augenschein wurden nur sehr wenige Moder-
InstandhaltungsmaB- nisierungs- und InstandhaltungsmafBnahmen, die
nahmen bereits langere Zeit zurlickliegen, durchgeflhrt.
In den letzten Jahren wurden so gut wie keine In-
standhaltungsmaBnahmen ausgefihrt.
Energieausweis: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

4.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Kellerwénde: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
AuBenverkleidung: StraBenseite: glatt verputzt und hell gestrichen;

StraBenecke grau gestrichen;
freie Giebelseite an der Peter-Lauten-Stral3e:
verputzt, kein Anstrich;
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Innenwénde:

Geschossdecken:
Treppenhaus:

FuBbodden:
Fenster:

Eingangstiren:

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):

Ruckseite: rotbrauner Klinker (soweit sichtbar)
Mauerwerk

Uber Kellergeschoss: Gewdlbedecke, ansonsten
Holzbalkendecken

Holztreppe Uber alle Etagen, Holzgelander, Holz-
handlauf; massive Treppe zum Keller

Hausflur: im Erdgeschoss Fliesen, ansonsten PVC
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Das Wohn- und Geschéaftshaus hat insgesamt drei
Eingangstiren; jeweils eine TiUr zu jeder Gewerbe-
einheit und eine Eingangstur durch die die Wohnun-
gen erschlossen sind.

Haupthaus: Satteldach; im Bereich der Peter-Lau-
ten-StraBBe asymmetrisch, an der GutenbergstraB3e
symmetrisch;

eingeschossiger, rickwartiger Anbau: Flachdach

Haupthaus: Ziegeleindeckung
rickwartiger Anbau: Bitumenabdichtung

Zinkblech

Rauchabzugsanlage

Ver- und Entsorgungsanlagen;

Kanal-, Wasser-, Strom-, Gas-, Telefonanschluss;
keine Hofflachenbefestigung, das Grundstiick ist
vollstéandig bebaut

Gemafi dem besichtigten Bereich der Immobilie ist
diese Uberwiegend in einem schlechten, sanie-
rungsbedurftigen und eigentlich teilweise zurzeit,
unbenutzbaren Zustand.

Nachfolgend sind erkennbare Mangel aufgezeigt:
e Mauerrisse in Fensterlaibungen
e Defekte Schaufensterscheibe beim Ladenlokal
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Anmerkung:

rechts (Peter-Lauten-Straf3e)
e Holztreppenstufen stark ausgetreten
e Kellerwande sehr feucht
Sehr starke Korrosion an den Tragern der Stahl-
tragerdecken
altere Heizungsanlage
Brandschutzméngel
Verbeulte Briefkasten
Verschmutzte Klingelanlage

Die Aufz&hlung ist nicht abschlie3end.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schéadlinge, Rohrlochfral3 sowie (ber gesundheits-
schéadigende Baumaterialien (Gebdudeschadstoffe)
etc. wurden nicht durchgefhrt.

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.

Gemdal3 Gebiudeenergiegesetz (GEG) kénnen bei
einem Eigentiimerwechsel je nach Alter der Anlagen
nicht unerhebliche Kosten z.B. fir die Warmedam-
mung des Gebdudes und auszutauschenden Heiz-
kessel anfallen. Entsprechende, eventuelle Kosten
werden im Gutachten nicht ber(icksichtigt.

Eine Inaugenscheinnahme der Immobilie mit ent-
sprechenden Sachkundigen kann ggf. zweckméaBig
sein.

5. Beschreibung der Mieteinheiten

Es konnten — wie bereits beschrieben — nicht samtliche Wohnungen besichtigt werden.

5.1 Grundrissgestaltung (vgl. Anlage 10)

Es liegen nur die Grundrissplane des Kellergeschosses, der beiden Gewerbeeinheiten
und der Wohnungen im Dachgeschoss vor. Beim Ortstermin wurde die Wohnung im 1.
Obergeschoss rechts aufgemessen. Aufgrund der teilweise fehlenden Besichtigungs-
maoglichkeiten konnten die Ubrigen Flachen nicht aufgemessen werden bzw. hatte ein

AufmaB keinen Sinn gemacht.

Abgeschlossenheit:

Nutz-/Wohnflachen:

Die Mieteinheiten sind bzw. kénnten mit geringem
Aufwand in sich abgeschlossen werden.

In den Bauakten bei der Stadt Krefeld sind keine An-
gaben vorhanden.

Die Nutzflachen der beiden Ladenlokale wurde aus
den Grundrissplanen entnommen, die Flache der
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Wohnung im 1. Obergeschoss rechts aus dem Auf-
malf3 berechnet, die Wohnung darlber mit derselben
GréBe angesetzt und die Flache der Dachgeschoss-
wohnung rechts mit einem Ublichen Faktor aus der
darunterliegenden Wohnung abgeleitet.

Mittels dem online tool tim-online.nrw.de wurde die
bebaute Flache des Bereichs an der Gutenberg-
straBe bestimmt und mit Hilfe Gblicher Faktoren die
Uberschlagigen Flachen der Wohnungen in den
Obergeschossen und im Dachgeschoss ermittelt.
Somit ergeben sich die gewerblichen Mietflachen zu
rd. 243 m2 und die Wohnflachen zu rd. 447,5 m2.
Sollte sich zu einem spateren Zeitpunkt ergeben,
dass die Annahmen unzutreffend sind, ware das
Gutachten bezlglich dieses Sachverhaltes zu modi-
fizieren.

Weiterhin sei darauf hingewiesen, dass die Uber-
schlagig ermittelte Mietflache mit einer nicht uner-
heblichen Ungenauigkeit behaftet sein kann.

5.2 Innenansichten

1.) Gewerbeeinheit links (GutenbergstraBe 124)
Die ca. 81,5 m?2 groBe Gewerbeeinheit steht leer.

Die Bauaufsicht der Stadt Krefeld hat eine Ortnutzungsverfligung / Nutzungsuntersagen
u.a. wegen der Nutzung der Raumlichkeiten zu Schlafzwecken erlassen. Weiterhin be-
stehen Brandschutzméngel.

Die Grundrisssituation ist fir ein Ladenlokal unzweckméBig. Viele Rdume sind gefan-
gene Raume, dass bedeutet nur durch andere Raume und nicht Uber einen zentralen
Flur erschlossen.

Die Gewerbeeinheit ist in einem katastrophalen Zustand (vgl. Anlage ,Fotos®).

Es befinden sich zahlreiche Einrichtungsgegenstande der letzten Nutzer in den Raum-
lichkeiten; teilweise sind Heizkérper demontiert; im Empfangsraum steht eine demon-
tierte Badewanne; es riecht sehr unangenehm in den Raumlichkeiten.

Fir eine Nutzung ist eine Sanierung erforderlich, die sicherlich in enger Abstimmung mit
den Genehmigungsbehérden der Stadt Krefeld erfolgen muss.

2.) Gewerbeeinheit rechts (Peter-Lauten-StraBe 35)
Die ca. 243 m? groBe Gewerbeeinheit steht leer.

Die Bauaufsicht der Stadt Krefeld hat eine Ortnutzungsverfigung / Nutzungsuntersagen
u.a. wegen der Nutzung der Raumlichkeiten zu Schlafzwecken erlassen. Weiterhin be-
stehen Brandschutzméngel.

Die Grundrisssituation ist fir ein Ladenlokal zweckméBig. An einen groBen Verkaufs-
raum, der jedoch gegeniiber dem in der Bauakte vorhandenen Grundrissplan unterteilt
ist, schlieBen sich mehrere Lagerrdume, Teeklche und sanitédre Anlagen an.

Die Gewerbeeinheit ist in einem katastrophalen Zustand (vgl. Anlage ,Fotos®).
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Es befinden sich zahlreiche Einrichtungsgegenstande der letzten Nutzer in den Raum-
lichkeiten; teilweise ist eine abgehangte Decke heruntergefallen; der FuBboden klebt; es
sind Feuchtigkeitsstellen im Dachbereich des eingeschossigen, riickwartigen Anbaus
deutlich erkennbar, die elektrische Anlage ist zumindest in einem Uberprifungsbedurfti-
gen Zustand; sanitare Einrichtungen sind nur rudimentar vorhanden.

Fur eine Nutzung ist eine Sanierung erforderlich, die sicherlich in enger Abstimmung mit
den Genehmigungsbehdrden der Stadt Krefeld erfolgen muss.

3.) Wohnung 1. Obergeschoss links (GutenbergstraBBe 124)

Die ca. 105 m2 groBe Wohnung wird von mehreren Personen bewohnt. Vermutlich sind
innerhalb der Wohnungen einzelne Zimmer (unter-) vermietet.

Es waren urspriinglich moglicherweise zwei Wohnungen. Nun ist ein Wohnungseingang
im Treppenhaus mit einem Schrank zugestellt.

Die Grundrisssituation ist zweckmaBig.

Die Wohnung ist in einem méaBigen Zustand. Es sind zahlreiche MaBnahmen zur Her-
stellung eines normalen Zustandes erforderlich

Innenwénde: )
Wohnbereich: Uberwiegend Raufaser
Bad: halb hoch gefliest, dartiber Anstrich
FuBbodenbelage: Uberwiegend Laminat;
Bad: gefliest
Deckenflachen: Raufaser mit Anstrich
Tdren: Glatte Holzttren, Holzzargen
Heizkérper: Flachenheizkérper mit Thermostatventilen
Besondere Einrichtungen: Keine
Sanitére Installation: Stand-WC mit Spilkasten auf Putz, Waschbecken,
Badewanne, weiBe  Sanitareinrichtungsgegen-
stande, einfachste Qualitat
Exemplarische Missstande: o Durchlauferhitzer nur provisorisch befestigt

e Turblatter teilweise total verschmutzt und durch
montierte Schlésser beschadigt
Waschetrockner und Waschmaschine im Flur
Teilweise defekte Fensterscheiben

Decke teilweise ohne Verkleidung

FuBleisten teilweise Cberstrichen

Sanitére Einrichtungen erneuerungsbediirftig
Elektrische Anlage zumindest Uberprifungsbe-
durftig

G 0110 - 2026 vom 16.04.2026 / 47803 Krefeld, Peter-Lauten-Str. 35, Gutenbergstr. 124 Seite 16 von 36



Immobilien Bewertung Ohlsen _ét

4.) Wohnung 1. Obergeschoss rechts (Peter-Lauten-StraBe 35)
Die ca. 54,5 m? groBe Wohnung ist vermietet.

Die Grundrisssituation ist unzweckmaBig. Teilweise sind Raume gefangene Raume,
dass bedeutet nur durch andere Rdume und nicht Uber einen zentralen Flur erschlossen.

Die Wohnung ist in einem normalen Zustand.

Innenwéande: i
Wohnbereich: Uberwiegend Raufaser
Bad: halb hoch gefliest, dartiber Anstrich
FuBbodenbelage: Uberwiegend Laminat;
Bad: gefliest
Deckenflachen: Raufaser mit Anstrich
Turen: Glatte Holztlren, Holzzargen
Heizkorper: Flachenheizkdrper mit Thermostatventilen
Besondere Einrichtungen: Keine
Sanitére Installation: Stand-WC mit Spiilkasten auf Putz, Waschbecken,
Badewanne, weiBe Sanitareinrichtungsgegen-
stande, einfache Qualitat
Exemplarische Missstande: e Mauerriss im Zargenbereich

5.) Wohnung 2. Obergeschoss links (GutenbergstraBe 124)

Die Wohnung wird von mehreren Personen bewohnt. Vermutlich sind innerhalb der Woh-
nungen einzelne Zimmer (unter-) vermietet.

Die Grundrisssituation ist zweckmaBig.

Die Wohnung ist in einem méaBigen Zustand. Es sind zahlreiche MaBnahmen zur Her-
stellung eines normalen Zustandes erforderlich

Innenwéande: )

Wohnbereich: Uberwiegend Raufaser

Bad: halb hoch gefliest, dariber Anstrich
FuBbodenbelage: Uberwiegend Laminat;

Bad: gefliest

Deckenflachen: Raufaser mit Anstrich, teilweise Deckenpaneele
Turen: Glatte Holztiren, Holzzargen
Heizkorper: Flachenheizkdrper mit Thermostatventilen
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Besondere Einrichtungen: Keine

Sanitare Installation: Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken,
Badewanne, weiBe  Sanitareinrichtungsgegen-
stande, einfache Qualitat

Exemplarische Missstande: e Bodenfliesen teilweise mit groBeren Abplatzun-
gen
e Deckenpaneele teilweise nicht fachgerecht ein-
gebaut
o Teilweise Schimmel im Decken-/Wandbereich
(Ecke)

e Schimmel teilweise an Fensterlaibung
e Total verdrecke Fensterrahmen

6.) Wohnung 2. Obergeschoss Mitte
Die Wohnung konnte nicht in Augenschein genommen werden.

7.) Wohnung 2. Obergeschoss rechts (Peter-Lauten-StraBe 35)
Die Wohnung konnte nicht in Augenschein genommen werden.

8.) Wohnung Dachgeschoss links (GutenbergstraBe 124)
Die Wohnung konnte nicht in Augenschein genommen werden.

9.) Wohnung Dachgeschoss rechts (Peter-Lauten-StraBe 35)
Die Wohnung konnte nicht in Augenschein genommen werden.

5.3 Haustechnik

Heizung: Zentrale Gasheizung

Warmwasserversorgung: Dezentral Gber Durchlauferhitzer

Elektroinstallation: Einfache Ausstattung, maBiger Zustand, zumindest
Uberprifungsbedirftig

Kucheneinrichtungen: Nicht in Wertermittlung enthalten

Anmerkung: Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstan-

digen keine Funktionspriifungen der technischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro
etc.) vorgenommen wurden.

5.4 Sonstiges

Rollladen: Vermutlich nur im Ladenlokal links (Gutenberg-
straBBe)

Balkone: Keiner

Belichtung und Besonnung: Befriedigend
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5.5 Zubehor

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

GemaR § 97 (1) BGB sind Zubehér 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 Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen
werden.

Als Zubehér kénnen z.B. gelten:
= Baumaterial, das auf dem Grundstlick lagert,
= Geschéfts- und Blroeinrichtungen sowie
* Produktionsmaschinen

Bei der Ortsbesichtigung wurden kein Zubehér und keine Betriebsmittel vorgefunden,
denen ein wirtschaftlicher Wert zugemessen wird.

5.6 Allgemeinbeurteilung

Die Immobilie befindet sich im Innenstadtbereich von Krefeld. Samtliche Infrastrukturein-
richtungen sind kurzfristig, fuBlaufig erreichbar.

Das Gebaude befindet sich in keinem guten Zustand. Es ist erkennbar, dass in den letz-
ten Jahrzehnten keine durchgreifenden ModernisierungsmaBnahmen und regelmaBige,
notwendige InstandhaltungsmaBnahmen durchgefihrt worden sind. Es sind kurzfristig
Instandhaltungs- / ModernisierungsmalBnahmen erforderlich (vgl. Kapitel 4.7).

Bei dem Zustand der Immobilie und dem erforderlichen Sanierungsbedarf wird jeder wirt-
schaftlich denkende Marktteilnehmer die Variante ,Sanierung” untersuchen. Dabei wird
der durchschnittlich denkende, wirtschaftlich handelnde Marktteilnehmer (Eigentiimer)
nicht bereit sein, alle notwendigen MaBnahmen in der (Kosten)Intensitat ausfihren zu
lassen, wie bei Immobilien mit einem héheren Mietniveau und einer besseren Nachbar-
schaft.

Die ebenfalls mdgliche Variante ,Abriss und Neubau“ ist relativ unwahrscheinlich, da
selbst eine neuwertige Bebauung aufgrund der Nachbarschaft keine wesentlich héheren
Mieten generieren kénnte.

Es sei ausdricklich darauf hingewiesen, dass MaBBnahmen zur Herstellung eines nor-
malen Zustandes in enger Absprache mit den Genehmigungsbehdrden der Stadt Kre-
feld erfolgen sollten.

Gegenwartig gibt es Nutzungsuntersagungen durch die Bauaufsicht der Stadt Krefeld
fir die beiden Ladenlokale.

6. Mietverhaltnisse

Dem Sachverstandigen wurden keine Mietvertrédge vorgelegt. Beim Ortstermin hat einer
der Bewohner berichtet, dass die Miete bar an ,Jemanden® gezahlt wird, der von ,Zeit
zu Zeit* vorbeikommt.
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7. Verkehrswertermittiung

flr das mit einem sanierungsbediirftigen Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grund-
stick in

47803 Krefeld, Peter-Lauten-StraBe 35, GutenbergstraBBe 124 NR

Grundstick: Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flurstlick 146, gro3 350 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 4162B

zum Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

7.1 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.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-
wert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahren (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung
der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktblich erzielbarer
Ertrage, dem Bodenwert, der Restnutzungsdauer und eines objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes mittelt.

Vereinzelt wird zusatzlich eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; wobei das Ergebnis un-
terstitzend fur die Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltig-
keit des Werts der baulichen Substanz) herangezogen wird.

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

Der Bodenwert ist vorbehaltlich einiger Ausnahmen Ublicherweise ohne Berilcksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick 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).

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auf die Ermittlung des Sachwertes verzichtet, da
nur fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke geeignete Marktanpassungsfaktoren zur
Verflgung stehen und weil der durchschnittlich handelnde Marktteilnehmer wenig am
Sachwert interessiert ist (vgl. Ausfiihrungen zum Ertragswert).

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

7.2 Bodenwertermittiung

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

7.2.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Boden-
richtwertgrundsticks.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen
Grundsticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezoge-
nen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen 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 kdnnen sein: ErschlieBungszustand,
Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung, GrundstlicksgréBe, Grundstiickszuschnitt,
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 Grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
hinreichend mit dem Richtwert Ubereinstimmt.

Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs (§ 14 (4) ImmoWertV).

Das Bewertungsobijekt liegt in der Bodenrichtwertzone Nr. 296

Der zonale Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2026: 360,-- €/m?
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Das Richtwertgrundstiick ist u.a. folgendermafen definiert:

Gemeinde = Krefeld

Postleitzahl = 47803

Gemarkung = Krefeld

Ortsteil = Kempener Feld/Baackeshof
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = Wohnbauflache
Geschof3flachenzahl =15

7.2.2 Bodenwert

Das Bewertungsgrundstiick ist folgendermaBen definiert:

Gemeinde = Krefeld

Postleitzahl = 47803

Gemarkung = Krefeld

Ortsteil = Kempener Feld/Baackeshof
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = Mischgebiet
GeschoBflachenzahl =>1,5

Bewertungsstichtag = 10.03.2026

Aus der Gegenuberstellung: ,Richtwert-, Bewertungsgrundstiick® ist erkennbar, dass die
meisten wertbeeinflussenden Merkmale, bis auf die nachfolgenden Eigenschaften, tber-
einstimmen.

Eckgrundstiick

Das Bewertungsgrundstiick ist ein Eckgrundstick. Eckgrundsticke haben Vor- und
Nachteile. Es wird im Rahmen dieser Wertermittlung die Annahme getroffen, dass sich
die Vor- und Nachteile wertmaBig gegeneinander aufheben.

Maf der baulichen Nutzung

Das Bewertungsobijekt ist intensiver ausgenutzt als das Bodenrichtwertgrundstuck.

Der Gutachterausschuss konnte keine eindeutige Abhangigkeit der Bodenrichtwerte
vom Maf3 der baulichen Nutzung flir misch- oder mehrgeschossige Bauweise belegen.
Eine pauschale Anwendung von z.B. Umrechnungskoeffizienten zur Umrechnung des
Bodenrichtwertes ist im Modell nicht vorgesehen. Daher wird dieser Umstand als wert-
neutral eingestuft.

Immissionen
Die Immissionsbelastung ist bereits im Bodenrichtwert eingepreist.

Konjunkturelle Entwicklung
Eine Wertkorrektur wegen konjunktureller Entwicklung vom Stichtag Bodenrichtwert
(01.01.2026) bis zum Wertermittlungsstichtag (10.03.2026) ist nicht notwendig.

Somit ergibt sich der Bodenwert zu:

Bodenwert: 350 m2 * 360,-- €/m? = 126.000,00 €
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7.2.3 Belastungen

A) Baulasten
Fir das Bewertungsobijekt existiert keine Eintragung (vgl. Kapitel 3.5).

Hinweis:
Eine Baulast ist eine éffentlich-rechtliche Verpflichtung, die im Zwangsversteigerungs-
verfahren grundsétzlich nicht untergeht und auch fir den neuen Eigentimer gilt.

B) Lasten und Beschrankungen

In der Abteilung Il des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden. (vgl. Kapitel 2.10).

Lfd. Nummer der Eintragung 7:
,vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ricklbertragung des Eigen-
tums*

Lfd. Nummer der Eintragung 8:
»<Zwangsverwaltung®

Die Eintragungen sind auftragsgeman nicht Gegenstande der Wertermittlung.

Daher werden ihnen im Rahmen dieser Wertermittlung keine wertbeeinflussenden Be-
deutungen zugemessen.

Somit ergibt sich bei einer GrundstlicksgréBe von 350 m? folgender Bodenwert:

126.000,-- €

7.3 Ertragswertermittiung

Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

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 objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobijeks.

7.3.1 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).

G 0110 - 2026 vom 16.04.2026 / 47803 Krefeld, Peter-Lauten-Str. 35, Gutenbergstr. 124 Seite 23 von 36




Immobilien Bewertung Ohlsen _é[

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 Bewertungsobjekts

Die Ladenlokale kénnen nach Sanierung und entsprechenden Genehmigungen durch
die Stadt sehr wahrscheinlich als Einzelhandelsflache genutzt werden oder wie auch
schon vormals genutzt als Biroflachen vermietet werden. Die Ublichen Mietzinsen fur
diese Nutzungen unterscheiden sich nicht signifikant.

In Anlehnung an den gewerblichen Mietspiegel der IHK Mittlerer Niederrhein fir die Stadt
Krefeld wird als marktiibliche erzielbare Netto-Kalt-Miete ein Mietzins von

@ 7,00 €/m?
angenommen.
Fir die Wohnungen wird - unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften
und der Voraussetzung, dass MaBnahmen zur Herstellung eines normalen, der Gegend

entsprechenden Zustandes durchgefihrt worden sind - in Anlehnung an den Mietspiegel
fir die Stadt Krefeld als marktibliche erzielbare Netto-Kalt-Miete ein Mietzins von

9 9,00 €/m?
angenommen.

7.3.2 Reinertrag

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

Bewirtschaftungskosten

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

Grundlage der Bewirtschaftungskosten sind die Modellansatze 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 11

Die Modellwerte sind fir den Zeitraum vom 01.01.2026 bis zum 31.12.2026 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:

|. Bewirtschaftungskosten fiir Wohnnutzung:

1. Verwaltungskosten

367 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilien-
hausern
48 Euro jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

2. Instandhaltungskosten

14,40 Euro | jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schénheitsreparaturen
von den Mietern getragen werden

108,00 Euro | jahrlich je Garage oder ahnlichen Einstellplatz einschlieBlich der Kos-
ten flr Schénheitsreparaturen

II. Bewirtschaftungskosten fir gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten

3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter ge-
werblicher Nutzung

2. Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz der In-
standhaltungskosten fir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % far gewerbliche Nutzung wie z.B. Blros, Praxen, Geschéafte und ver-
gleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleich-
baren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fur ,Dach
und Fach* tragt.

3. Mietausfallwagnis

| 4% | der Nettokaltmiete bei reiner bzw. gemischt gewerblicher Nutzung |

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

Die Bewirtschaftungskosten betragen mit den Modellansatzen der ImmoWertV
rd. 16.100,-- €/p.a.

und liegen damit bei rd. 22,9 % des Rohertrags.
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7.3.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengré3e im Ertragswertverfahren.

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlck-
sichtigen sind.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlcken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich 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 im Grundstiicksmarktbericht 2026 fur
Mehrfamilienhduser (inklusive eines gewerblichen Anteiles tber 20 %) einen Liegen-
schaftszinssatz in H6he von 4,6 % mit einer Standardabweichung von +/- 1,6 % verof-
fentlicht.

Gemal § 33 ImmoWertV ist der zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes der vom Gutachterausschuss ermittelte Liegenschaftszinssatz auf
seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Der Sachverstandige halt u.a. aufgrund des erhéhten wirtschaftlichen Risikos durch die
erforderlichen SanierungsmaBnahmen (kosten- und zeitmaBig) und den notwendigen
Abstimmungen mit der Stadt Krefeld einen héheren Ansatz, der im Ergebnis zu einem
geringeren Verkehrswert fuhrt, von

5,5 %
fir angemessen.

7.3.4 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 durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassenen
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verklrzen (§ 4 ImmoWertV).
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Modernisierungen sind beispielsweise Ma3nahmen, die eine wesentliche Verbesserung
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Das auf dem Bewertungsgrundstiick aufstehende Mehrfamilienwohnhaus wurde vor
dem Jahr 1907 errichtet.

Die geman Anlage 1 der ImmoWertV festgesetzte ModellgréBe fir die Gesamtnutzungs-
dauer von Wohnhausern mit Mischnutzung betragt 80 Jahre. Da die Doppelgarage in
das Wohn- und Geschéaftshaus integriert ist, wird fiir sie dieselbe Gesamtnutzungsdauer
angenommen.

Es sind die MaBnahmen, welche die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer verldngern
zu berucksichtigen, die im folgenden Absatz unter den ,besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen® erfasst werden, um das Bewertungsobjekt in einen angemes-
senen Zustand zu versetzen.

Geman ,Punkteraster” zur Abschatzung einer verlangerten Restnutzungsdauer! wird zu-
nachst der Modernisierungsgrad - nach Durchfliihrung der vorgenannten MaBBnahmen -
ermittelt. FUr die ModernisierungsmafBnahmen werden folgende Punkte vergeben:

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden

Modernisierungselemente maximale vergebene
Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 1
Modernisierung der Fenster und AuBentliren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuBenfassade 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
20 7

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad nach der
folgenden Tabelle einzuordnen.

Modernisierungsgrad:

0 bis 1 Punkt = nicht modernisiert
2 bis 5 Punkte = kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 bis 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

11 bis 17 Punkte = Uberwiegend modernisiert

18 bis 20 Punkte = umfassend modernisiert

Die Summe von 7 Punkten ist dem ,mittleren Modernisierungsgrad® zuzuordnen.

Far Objekte mit einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Gebau-
dealter von Uber 80 Jahren, ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer nach dem
Modell

T geman Arbeitsgemeinschaft der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA)
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GND Modernisierungspunkte
80 0o [ 1 213456789 10]11]12]13]1a]15]16]17] 18] 19 20
Ge:::[de' modifizierte Restnutzungsdauer

68 16 16 19 | 21 24 | 27 | 29 | 32 34 36 39 | #1 43 | 45 | 48 | 50 | 52 | 55 | 57 | 57 | 57
69 15 15 18 21 24 26 29 31 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57 57 57
70 15 15 18 | 21 23 126 | 29 | 31 34 | 36 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 57 57 57
7 14 14 17 20 23 26 28 31 33 36 38 40 43 45 47 50 52 54 57 57 57
72 14 14 17 20 23 25 28 31 33 36 38 40 42 45 47 49 52 54 57 57 57
73 14 14 17 20 23 25 28 30 33 35 38 40 42 45 47 49 52 54 57 57 57
74 13 13 16 19 22 25 28 30 33 35 37 40 42 44 47 49 52 54 56 56 56
75 13 13 16 19 22 25 27 30 33 35 37 40 42 44 47 49 52 54 56 56 56
76 13 13 16 1941 221 251 2% | 30 [ -38.]"35 37 | 40 | 42 | 44 | 47 | 49 | 51 54 56 56 56
77 13 13 16 19 22 24 27 30 32 35 37 39 42 44 47 49 51 54 56 56 56
78 12 12 15 18 22 24 27 30 32 35 37 39 42 44 46 49 51 54 56 56 56
79 12 12 15 18 21 24 27 32 34 37 39 42 44 46 49 51 54 56 56 56
80 12 12 15 | 18 21 24 27 29 32 34 37 39 41 44 46 49 51 54 56 56 56

von rd. 29 Jahren.

Unter Berlcksichtigung der noch durchzuflhrenden Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wird unter Anwendung des Punkterasters eine Restnutzungsdauer
von

29 Jahren
unterstellt.

7.3.5 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 ortstiblichen Miete).

Grundsticksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder ei-
ner Mietbindung) kénnen, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Héhe beeinflus-
sen, grundsétzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor; ortstbliche Miete, Liegenschaftszinssatz)
berlcksichtigt 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 zunéchst fur den (fiktiven) Zustand durchgefuhrt, in dem
sich das Bewertungsobjekt nach Beseitigung der angesetzten Instandhaltungs-
staus, Bauschéaden etc. befindet.
Die Kosten fir 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.
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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 ortstiblichen 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 zahlen 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
e als Differenz der Barwerte der tatsachlichen 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 Grundstiicksmerkmalen 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 Ubersteigen wirden.

Der Bewertungssachverstandige kann jedoch die Wertbeeinflussung durch vorhandene
Zustandsbesonderheiten auf der Grundlage des Instandsetzungs- und Modernisierungs-
aufwandes und dessen Auswirkungen auf den Grundstickswert liberschldgig 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 zur Herstellung eines normalen Zustandes
erforderlich sind.
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Zur Bestimmung des Reparatur- und Sanierungsaufwandes werden die bei Sprengnet-
ter? veroffentlichten Tabellenwerke benutzt.

Der zu 7 Modernisierungspunkte (vgl. Absatz Restnutzungsdauer) korrespondierende
Pauschalsatz fir Modernisierungs- und Instandsetzungskosten fir Mehrfamilienhduser
betragt unter Berlicksichtigung des Ausstattungsstandards, des Gebaudetyps und der
Wohn-/ Nutzflache rd. 620,--€/m? Wohn-/ Nutzflache.

Die Wohn-/ Nutzflache betragt rd. 690 m=.

Der Reparatur- und Sanierungsaufwand (stichtagsnahe Investitionen) aufgrund unter-
lassener Instandhaltung betrégt:

690 m2 * 620,-- €/m? = 427.800,-- €

Fir den Ubliche Aufwand fur erforderliche Schénheitsreparaturen und kleinere Moderni-
sierungen vor einem Einzug ist kein Wertabzug vorzunehmen, da diese Kosten Ublicher-
weise bereits in den Wertermittlungsdaten mit enthalten sind. Ein zusatzlicher Ansatz
wirde somit zu einer Doppelbericksichtigung fihren. Entsprechend des Ausstattungs-
standards betragen die Investitionskosten fir diese Schénheitsreparaturen ca. 38,--€/m2.
Bei einer Flache von rd. 690 m? betragen die eingesparten anteiligen Kosten fur tbliche
Schoénheitsreparaturen somit rd. 26.200,--€. Dieser Betrag ist von den zuvor ermittelten
Modernisierungs- und Instandsetzungskosten abzuziehen.

Der um den Ublichen Aufwand fir kleinere MaBnahmen reduzierte Reparatur- und Sa-
nierungsaufwand betragt:

427.800,-- € - 26.200,-- € = rd. 400.000,-- €

Freirdumen der Gewerbeeinheiten

Wie beschrieben sind in den Gewerbeeinheiten viele Gegenstéande der letzten Nutzer
vorhanden, die vor dem Beginn der SanierungsmafBnahme zu entfernen und zu entsor-
gen sind.

Hierfur wird in die Wertermittlung pauschal ein Betrag von 3.000,--€ eingestellt.

Uberbau

Gemal Auszug aus dem Liegenschaftskataster ist der Flachdachbereich ca. 3 m? auf
dem benachbarten Flurstiick 145 und der Flachdachbereich und das dreieinhalbge-
schossige Gebaude ca. 4 m2 auf dem benachbarten Flurstliick 313 errichtet worden (vgl.

Anlage 2).

Der Eigentiimer des Bewertungsgrundstiicks hat durch den Uberbau einen wirtschaftli-
chen Vorteil, da von ihm die Teilflache von rd. 7 m? wahrend der Restnutzungsdauer
genutzt wird.

Der Vorteil wird folgendermaB3en ermittelt:
Bodenwertverzinsung der tberbauten Teilflache * Vervielfaltiger, )
wobei der Vervielfaltiger auf der Grundlage der Restnutzungsdauer des Uberbaus (hier

2 ygl. Literaturverzeichnis, Arbeitsmaterialen, Band I
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29 Jahre) und des Liegenschaftszinssatzes (hier 5,5 %) ermittelt wird.
7 m2* 360,--€/m2 * 0,055 * 14,33 = 1.986,142 €

Als wirtschaftlicher Nachteil ist der Barwert der Uberbaurente, die dem Eigentiimer des
Uberbauten Grundstiicks zu zahlen ist, zu berlcksichtigen.

Fir die Bemessung der Uberbaurente ist der Bodenwert der Gberbauten Grundstiicks-
flache mafgeblich, der sich aus den Wertverhéltnissen zum Zeitpunkt des Uberbaus,
somit vermutlich 1907, ergibt. Eine Anpassung der Uberbaurente ist gesetzlich nicht vor-
gesehen.

Fir diesen Zeitpunkt liegen heute keine Daten mehr vor. Es ist jedoch davon auszuge-
hen, dass der damalige Bodenwert so niedrig war, dass sich fir die Berechnung der
Uberbaurente kein relevanter Betrag ergibt.

Der Uberbau hat somit fiir das Bewertungsobjekt nur einen Vorteil, der ca. 2.000,--€
betragt.

Leerstandszeit

Die Immobilie muss flr die MaBnahmen teilweise entmietet werden, damit mit den not-
wendigen MaBnahmen begonnen werden kann. Wahrend dieser Zeit steht die Immobilie
auf jeden Fall weiter leer und es werden keine Mieteinnahmen erzielt. Die Zeit der bau-
lichen MaBnahmen kann mit Vermietungsaktivitaten genutzt werden.

Die Leerstandszeit wird aufgrund der erforderlichen Abstimmungen mit der Stadt Krefeld,
den gegenwartig nur zeitversetzt verfligbaren Bauunternehmen auf 1 Jahr geschatzt und
als weiterer wertbeeinflussender Umstand in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Geschatzter Mietausfall fir die gesamte Immobilie
bis zur Vermietung: 70.182,00 €

zuzuglich Ublicherweise umlagefahige Bewirtschaftungskosten:

(ca. 10 % der Miete)

70.182,00 €/p.M. * 0,1 = +7.018,20 €
77.200,20 €

Barwert der Zeitrente:

Korrekturfaktor (monatliche Zahlung), t = 12
K=1/1,035* (1+ (t+1)/2t * p) = 0,9845

Barwert: 77.200,20 € * 0,9845 = 76.003,60 € = rd. 76.000,-- €
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7.3.6 Ermittlung des Ertragswertes

Mieteinheit Mietflache [m?] marktibliche Netto-Kalt-Miete
€/m? p.m. p.a.
Ladenlokale 243,0 7,00 1.701,00 € 20.412,00 €
Wohnungen 4475 9,00 4.027,50 € 48.330,00 €
Doppelgarage 120,00 € 1.440,00 €
jahrlicher markttblicher Rohertrag 70.182,00 €
Bewirtschaftungskosten -16.100,00 €
Jahrlicher Reinertrag =54.082,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag (5,5 % von 126.000,00 €) - 6.930,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage =47.152,00 €
Kapitalisierungsfaktor (Liegenschaftszins 5,5 %, 29 J.) x 14,33
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlage =675.688,16 €
Bodenwert + 126.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks =801.688,16 €
Besondere objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
e Freirdumen - 3.000,00 €
e SanierungsmafBnahmen - 400.000,00 €
e Leerstandszeit / Mietausfall - 76.000,00 €
e Vorteil wegen Uberbau +2.000,00 €
324.688,16 €
Ertragswert rd. 324.700,-- €

7.4 Plausibilitatsprifungen

Die Plausibilitatsprifungen sollen den ermittelten Wert stitzen.

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Krefeld sind u.a.
Durchschnittspreise in EUR/m2? Wohn-/ Nutzflache aufgefihrt.

Die Angaben sind u.a. aufgezeigt fir die Gebaudeart Wohn-/Geschéaftshaus (Mischnut-
zung).
Der angegebene Medianwert fir das Jahr 2025 betragt 1.184,--€/m? Wohn-/Nutzflache.

Das Bewertungsobjekt hat ca. 243 m? + 447,5 m2 = 690,5 m2 Wohn-/Nutzflache. Ohne
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt sich ein Wert von:
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690,5 m2 * 1.184,--€/m? = 817.552,--€. Dieser Wert entspricht bis auf ca. 2 % Differenz
dem ermittelten vorlaufigen Ertragswert.

Zusatzlich wird noch der so genannte Rohertragsfaktor ermittelt. Er ist der Quotient aus
dem Kaufpreis und dem jahrlichen nachhaltig erzielbaren Rohertrag (Netto-Kalt-Miete).
Der Ertragsfaktor ist geeignet, einen genaherten Ertragswert zu berechnen bzw. einen
Verkehrswert groBenordnungsmanig auf Plausibilitéat zu Gberprifen.

Zurlckgerechnet ergibt sich aus dem ermittelten Ertragswert - unter Berlcksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale - folgender Rohertragsver-
vielfaltiger:

801.688,16 €/70.182,00 € = 11,4

Dieser Mietfaktor liegt unter Bertcksichtigung der spezifischen Merkmale des Bewer-
tungsobjektes im Ublichen Spektrum.

Die Plausibilitatskontrollen stiitzen das Ergebnis.

7.5 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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Es wurde beim Ortstermin nicht die Méglichkeit sémtliche Raumlichkeiten zu besichtigen
eingeraumt. Teilweise wurden - wie beschrieben - Angaben, die plausibel erscheinen —
unterstellt.

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich am Ertragswert orientieren. Den wirtschaftlich handelnden Marktteilneh-
mer interessiert primar die Rendite auf sein eingesetztes Kapital. Die Ertragswertermitt-
lung wurde auf Basis der marktiblich erzielbaren Mieten durchgefuhrt.

Der Ertragswert der Immobilie wurde unter Berlcksichtigung séamtlicher objektspezifi-
scher Grundsticksmerkmale zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 324.700,-- € ermittelt.

Dabei wurden der nicht unerhebliche Instandhaltungsstau und eine Leerstandszeit be-
rlcksichtigt.

Wirde dieser Instandhaltungsstau nicht bestehen, hatte die Immobilie einen Wert von
rd. 800.000,-- €. Die Hohe des Instandhaltungsstaus wurde unter der Annahme ge-
schatzt, dass ein durchschnittlich handelnder, wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer
bei einem relativ niedrigen Mietniveau nicht bereit ist, sdmtlich notwendige Arbeiten in
der erforderlichen Intensitat durchfihren zu lassen. Er wird nur einen vermietungsfahi-
gen Zustand herstellen und diesen im erforderlichen Umfang Uber die wirtschaftlich sinn-
volle Restnutzungsdauer halten.

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

flr das mit einem sanierungsbediirftigen Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grund-
stick in

47803 Krefeld, Peter-Lauten-StraBe 35, GutenbergstraBBe 124 NR

Grundstick: Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flurstlick 146, gro3 350 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 4162B

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 mit

325.000,-- €

in Worten: dreihundertfiinfundzwanzigtausend EURO

geschatzt.

Es sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Erwerb von einem Objekt mit
einem Instandhaltungsstau mit nicht unerheblichen Risiken verbunden sein kann.
Wahrend der Durchfiihrung von InstandsetzungsmaBnahmen kénnen bis dahin
unbekannte zusatzliche MaBnahmen augenscheinlich werden und damit zusatzli-
che Kosten verbunden sein.

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

Krefeld, den 16.04.2026

Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jurgen Ohlsen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung 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.
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