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:'!"I]: A i wertung von bebauten und unbebauten Grundsticken,
Mieten und Pachten, Zertifikat-Nr. Z2002-01-12
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I : Zertifikat-Nr. 19/07 1925
-V-S Gerichtlich bestellter Immobiliensachversténdiger

Sachverstdndige .
Ehrenamtlicher Gutachter in den Gutachterausschiissen fur

GrundstUckswerte der Stédte Duisburg und Milheim a.d.R
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Amtsgericht Krefeld
Nordwall 131 Datum: 18.03.2026
47798 Krefeld Az.: RU-301025

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Einfamilienhaus (REH) und einer Garage bebaute Grundstick
in 47803 Krefeld, Kriillsdyk 53

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Krefeld 5852 1

Gemarkung Flur Flurstiick

Krefeld 19 29

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren Az.: 420 K 47/25
Amtsgericht Krefeld

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 geschatzt mit rd.

296.000 €

INTERNETVERSION

Dieses Gutachten besteht aus 55 Seiten inkl. 13 Anlagen mit insgesamt 31 Seiten.
Die Internetversion besteht aus 36 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 12 Seiten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Sittardsberger Allee 154, 47249 Duisburg, Tel: 0203-709528, Fax: 0203-709568
info@wertachtung.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppel-
haushalfte) und einer Garage

Krillsdyk 53, 47803 Krefeld
Grundbuch von Krefeld, Blatt 5852, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Krefeld, Flur 19, Flurstlick 29, Flache 504 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertermittiung im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsverfahrens.

11.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
11.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 11.02.2026 wurden die Beteiligten
durch Schreiben mit angemessener Frist eingeladen.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefihrt werden.
Dementsprechend wird das Gutachten nach dem (aule-
ren) Eindruck und nach Aktenlage erstellt.

der Sachverstandige und seine Mitarbeiterin

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1000 vom 11.11.2025
Berechnung der Bruttogrundflachen

Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der StraRenkarte

Bauakteneinsicht (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Mietspiegel der Stadt Krefeld
Grundsticksmarktbericht Stadt Krefeld
Bodenrichtwerte

Auskunft B-Plan/ F-Plan vom 14.11.2025/13.11.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
17.11.2025

Auskunft Altlastenkataster vom 18.11.2025

Auskunft Bergschadensgefahrdung vom 03.12.2025
Auskunft tber Wohnungsbindungen vom 19.12.2025
Auskunft ErschlieRungsbeitrage vom 14.11.2025
Auskilnfte Kanalanschlussbeitragszustand vom
22.12.2025

o Erhebungen im Ortstermin

e Allgemeine Marktanalysen

Von der Auftraggeberin wurden folgende Unterlagen zur
Verfugung gestellt:

420 K 47/25
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e unbeglaubigter Grundbuchauszug

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der
von Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstlcks- und Gebaudebeschreibung
Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Krefeld ist ein Gutachten iber den Wert des Versteigerungs-
objektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird,

b) eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen,

c) ob sonstige Zubehdrstlicke vorhanden sind, die nicht mit geschatzt sind,

d) ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

f) zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung,

g) ob und evtl. wie lange die Versteigerungsobjekte einer Bindung nach WoBindG
IWFNG NRW unterliegen,

h) Beginn der Mietvertrage, sofern die Objekte vermietet sind,

i) ob Anhaltspunkte fur mogliche Altlasten bestehen,

i) zum Bestehen des Denkmalschutzes,

k) zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen,

) ob ggfs. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten

anderer Grundstlcke eingetragen sind;
m) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan,
n) Lichtbilder der Gebdude und der Ortlichkeit

Die o0.g. Auskiinfte und Informationen wurden soweit mdglich, eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt und in der Wertermittlung berticksichtigt. Schriftliche Auskiinfte werden dem Ge-
richt zur Akte gereicht. Personenbezogene Daten (Uber z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter) werden
aus Datenschutzgrinden lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion
des Gutachtens verdffentlicht. Innenaufnahmen des Versteigerungsobjektes werden zur Wahrung
der Personlichkeitsrechte des Eigentimers bzw. Mieters lediglich dann veréffentlicht, wenn eine
(mdndliche) Genehmigung des Berechtigten bzw. eines Vertreters vorliegt. Die Genehmigung be-
inhaltet generell lediglich eine Veroéffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutachtens
und keine Internetverdffentlichung. Eine Veroffentlichung der Anlagen in der gedruckten Original-
version des Gutachtens erfolgt in Bezug auf § 45i.V.m. § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschutzt.

Eine Innenbesichtigung des zu bewertenden Objekts konnte nicht durchgefiihrt werden.
Dementsprechend wird das Gutachten nach dem (&ufRReren) Eindruck und nach Aktenlage erstellt.
Der Ausstattungsstandard wird als durchschnittlich unterstellt. Besondere Baumangel oder
Bauschaden sind nicht bekannt. Ein Abschlag auf den Verkehrswert flr die fehlende Innenbesich-
tigung wird nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z.B. unbekannte Bauschaden und -
mangel, Instandhaltungsstau oder iberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) missen potenzielle
Erwerber zusatzlich bertcksichtigen.

420 K 47/25
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2 Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Krefeld, Kriillsdyk 53
Flur 19 Flursticksnummer 29 Wertermittlungsstichtag: 11.02.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 400,79 504,00 202.000,00
Land
Summe: 400,79 504,00 202.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdudebezeich- BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil nung / Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache [ Einfamilienhaus 230,00 96,00 1952 80 10
Gesamtflache | Garage 20,00 1952 60 10

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil [ Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor

Gesamtflache -—-- - - 1,21

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert: 296.000,00 €

Vergleichswert: 296.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert): 296.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 11.02.2026

Bemerkungen:

Es handelt sich bei den 0.g. Angaben lediglich um eine Kurzbeschreibung des Versteigerungsobjektes sowie
der Wertermittlungsergebnisse dieses Gutachtens. Ausfiihrliche Erlauterungen sind den nachfolgenden Sei-
ten zu entnehmen.

420 K 47/25
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strale:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Qualitat der Lage:

Nordrhein-Westfalen

Krefeld (ca. 235.564 Einwohner);
Stadstteil Inrath/Kliedbruch (ca. 11.690/ 5.840 Einwohner)
(Stand: 31.12.2023)

Krefeld ist eine linksrheinisch gelegene Grof3stadt am Nie-
derrhein. Das Stadtzentrum liegt etwa sieben Kilometer
vom Rheinufer entfernt. Die Stadt Krefeld grenzt im Norden
an die Stadte Neukirchen-Vluyn und Moers im Kreis Wesel,
im Osten und Nordosten an die kreisfreie Stadt Duisburg,
im Sdden an die Stadte Meerbusch im Rhein-Kreis Neuss
und Willich im Kreis Viersen sowie im Westen an die Stadte
Tonisvorst und Kempen im Kreis Viersen. Stidostlich von
Krefeld liegt die Landeshauptstadt Dusseldorf. Durch das
Stadtgebiet Krefelds fuhrt in nordsudlicher Richtung die
Bundesautobahn A 57 (Koéln — Nimwegen), die sich sudlich
von Krefeld am Autobahnkreuz Meerbusch mit der A 44
(Aachen -Kassel) und ndrdlich am Autobahnkreuz Moers
mit der A 40 Venlo Dortmund kreuzt. Des Weiteren fiihren
durch Krefeld die Bundesstrafen B 9 und B 57, die an der
Anschlussstelle Krefeld-Zentrum in die A 57 Gbergeht. Die
B 288 beginnt in Krefeld, wahrend die B 509 hier endet. Im
Stadstteil Linn ist der Hafen Krefeld mit Anschluss an den
Rhein. (Quelle: https://de.wikipedia.org/)

Das Inrath ist ein Ortsteil von Krefeld in Nordrhein-Westfa-
len und bildet zusammen mit dem Kliedbruch den Stadtteil
Inrath/Kliedbruch. Inrath liegt zwischen dem Krefelder
Zentrum und dem Krefelder Ortsteil Hils. Der Ortsteil In-
rath ist vom Hauptbahnhof in Krefeld problemlos Uber die
Stralienbahnlinie 044 oder Uber die Anschlussstelle Gar-
tenstadt der A57 zu erreichen. Uber das Kliedbruch (ein
Erholungsgebiet) erreicht man in Krefeld den Kapuziner-
berg (ca. 77m) (Quelle: https://de.wikipedia.org/. Die Ein-
richtungen des téaglichen Bedarfs sind ful3laufig erreichbar.

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Im Ortstermin waren keine Gber das normale Mal} hinaus-
gehende Beeintrachtigungen wahrnehmbar. Hinter dem zu
bewertenden Grundstiick befindet sich in naherer Entfer-
nung ein Gewerbegebiet fir Fach- und Supermarkte.

eben

Die Qualitat der Lage wird als gute Wohnlage eingeschatzt.

420 K 47/25
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten:

Bergschadensgefahrdung:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Strallenfront: ca. 11 m; mittlere Tiefe: ca. 48 m; Grund-
stiicksgroRe: insgesamt 504,00 m? Bemerkungen: fast
rechteckige Grundstlicksform

Wohnstralie; Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt; Gehwege beider-
seitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Garage

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gem. schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt Teil
einer im Altlastenkataster erfassten Verdachtsflache. Bei
der Altlastenverdachtsflache handelt es sich um eine Alt-
ablagerung “Auffullung” ehemaliger Wasserflachen, ge-
fuhrt unter der Bezeichnung “KF-2177". Konkrete Erkennt-
nisse Uber die Untergrundsituation liegen nicht vor. Eine
Aussage Uber die Altlastensituation lasst sich erst durch
eine gutachterliche Untersuchung zur Gefahrdungsab-
schatzung gewinnen. Der Sachverstandige verweist auf
die Anlage des Gutachtens.

Gem. schriftlicher Mitteilung der Bezirksregierung Arns-
berg liegt das Bewertungsobjekt auflierhalb verliehener
Bergwerksfelder. In den dortigen Unterlagen ist im Aus-
kunftsbereich kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen (s. An-
lage)

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Krefeld Blatt 5852 neben der als wert-
neutral anzusehenden Eintragung tber die Anordnung der
Zwangsversteigerung vom 01.09.2025 (Ifd. Nr. 3) keine
Eintragungen.

420 K 47/25
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese im
Rahmen der Zwangsversteigerung entsprechend bertick-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-
gende) Rechte sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-
lastenverzeichnis vor. Hiernach ist das zu bewertende
Grundstiick mit keiner Baulast belastet (s. Anlage).

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr.156, rechtskraftig seit 26.06.1971, folgende
Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet;

I = eingeschossig;

GRZ =0,2 (Grundflachenzahl);

o} = offene Bauweise

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Dem Sach-
verstandigen liegen ein Bauschein Nr. 8114 BF 2920 1951 (Gesch. Z. 54 2) vom 13.02.1951 fur
den Wiederaufbau des Hauses, ein Ergdnzungs-Bauschein Nr. 8114 BF 2920 1951 (Gesch. Z. 54
2) vom 12.07.1951 fur den Wiederaufbau des Hauses - Erweiterung des Dachausbaus -,

ein Gebrauchsabnahmeschein (G. Z.:54 2) vom 06.06.1952, wonach die Gebrauchsabnahme am
04.06.1952 stattgefunden hat, vor. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bau-
genehmigung wurde im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht gepriift. Bei dieser Wertermitt-
lung werden die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der
entsprechenden Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und Schallschutz)
vorausgesetzt. Vertiefende Untersuchungen wurden diesbezuglich nicht durchgefihrt.

420 K 47/25
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Gem. schriftlicher Mitteilung liegt das zu bewertende Ob-
jekt an einer offentlichen Strae. Fir die Erschlielungsan-
lage kommt ein Beitrag gem. BauGB nicht mehr zur Erhe-
bung. Der Kanalanschlussbeitrag kommt fur die Moglich-
keit der Ableitung von Mischwasser, Regenwasser und
Schmutzwasser flr das zu bewertende Objekt nicht mehr
zur Erhebung. Der Sachverstandige verweist auf die An-
lagen zu diesem Gutachten.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage. Von wem das zu bewer-
tende Objekt genutzt wird, ist nicht bekannt. Ein Mietvertrag lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Etwaige weitere Mietbedingung sind ihm nicht bekannt.

Gem. schriftlicher Mitteilung des Fachbereichs Wohnen befindet sich das zu bewertende Objekt
nicht im dortigen Bestand. Somit kann davon ausgegangen werden, dass keine 6ffentliche Bindung
vorliegt (s. Anlage).

4 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen wer-
den nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflihrt. Insbesondere konnte nicht geprtft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderun-
gen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mus-
sen.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus (REH); eingeschossig; unterkellert; einsei-
tig angebaut; ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: Wiederaufbau 1952 (gemafl Bauakte)

Modernisierung: Keine wesentlichen erkennbar oder bekannt
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AulRenansicht:

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter
Wertabschlag hierflir wurde nicht vorgenommen.

Das Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Stralien- und Giebelseite: Ziegelmauerwerk

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Gem. vorliegender Plane ist das Bewertungsobjekt wie folgt aufgeteilt:

Kellergeschoss: Flur, Keller 1, Keller 2, Waschkliche

Erdgeschoss: WC (ca. 1,00 m?), Flur (ca. 6,00 m?), Schlafzimmer (ca. 17,72 m?), Wohnzimmer (ca.
18,15 m?), Kiche (ca. 10,58 m?), Terrasse (ca. 4,74 m?)

Dachgeschoss: Schlafzimmer (ca. 16,12 m?), Zimmer (ca. 11,82 m?), Flur (ca. 10,12 m?)

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Decke uber EG:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Keine Angaben
Mauerwerk
Ziegelmauerwerk

bei Wiederaufbau zu erganzende tragende Innenwande im
EG und DG: Ziegel- oder Zechensteine;

bei Wiederaufbau zu erganzende nichttragende Innen-
wande und Drempelwande im DG: Zementschwemmsteine

Stahlbeton
Eingangstreppe: Beton

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt; Oberlicht aus
Holz

Dachkonstruktion: Holzdachstuhl; Dachform: Krippel-,
Walmdach, Schleppdach (gartenseitig, gem. vorliegender
Plane); Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung wird unterstellt
Heizung: nicht bekannt
Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche

Fensterliftung) wird unterstellt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Da keine Innenbesichtigung vorgenommen werden konnte, kann keine detaillierte Ausstattungs-
beschreibung erstellt werden. Es wird mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.

Fenster: Fenster aus Holz teilw. mit Einfachverglasung; bleiver-
glaste Fenster; teilw. Eisengitter vor den Fenstern; Rollla-
den

Grundrissgestaltung: zweckmalig

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Terrasse, Dachgauben (verschiefert);
Windfang, Kellerausgang

besondere Einrichtungen: keine bekannt
Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel:

Da keine Innenbesichtigung vorgenommen werden konnte wird Bauschaden- und Baumangelfrei-
heit (z.B. Hausschwamm) unterstellt; alltagstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und Ge-
brauchsspuren, die unter die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, werden nicht bericksichtigt.
Die Beschreibung und Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern es soll le-
diglich der im Rahmen dieser Wertermittlung notwendige Uberblick Giber wesentliche wertrelevante
Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt werden. Das tatsachliche Ausmal kann erst nach Bauteil-
6ffnung bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festgestellt werden. Diese Untersuchungen
sind entsprechenden Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rahmen dieser Wertermittlung
nicht durchgefuhrt. Gleiches gilt fur den potenziellen Befall durch pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie bei gesundheitsschadigenden Baumaterialien.

Bei der augenscheinlichen Uberpriifung wurden keine Hinweise auf gesundheitsschadliche Stoffe
wie Asbest, Mineralwolle, PCP, PCB, PAK oder Holzschutzmittel, etc. vorgefunden. Falls diesbe-
zuglich Zweifel bestehen, sollten Fachgutachten eingeholt werden.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach dem auf3eren Eindruck dem
Baujahr entsprechend. Es wird erheblicher Unterhaltungs-
stau und allgemeiner Renovierungsbedarf unterstellt. Der
Rollladen an der Dachgaube, links, weist eine Innenwdl-
bung auf. Die Fenster sind verwittert und es I6st sich z. T.
die Farbe (Giebelseite). Das Garagendach ist an der
Hausseite abgesackt, unter dem Dachfirst befindet sich an
dieser Seite eine offene Stelle. Die Dachrinne ist defekt.
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4.3 Nebengebaude

Auf dem zu bewertenden Objekt befindet sich eine Garage (massiv, Auldenansicht: Ziegelmauer-
werk, Dachkonstruktion: Holzdachstuhl; Dachform: Sattel- oder Giebeldach; Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); Dachrinnen aus Zinkblech; Garagentor: doppelfligeliges Holztor; Ausgangstire
und Fenster zum Garten, gem. vorliegender Plane)

Gem. Katasterkarte befindet sich im hinteren Teil des Gartens ein kleines Gebaude, welches hier
nicht weiter berlcksichtigt werden kann.

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte
Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Hecken). Der Vorgarten
macht einen vernachlassigten Eindruck.

4.5 Zubehor

Zubehdr sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks i.S.d. §§ 93
u. 94 BGB sind. § 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernden beweglichen Gegenstanden frei
geschatzt werden dirfen. Gemal § 97 (1) BGB) sind Zubehor bewegliche Sachen, die ohne Be-
standteile der Hauptsache zu sein, zu dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen bestimmt
sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen. Eine
Sache ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen wird. Als Zubehdr kén-
nen z.B. auf dem Grundstiick gelagerte Baumaterialien, Geschéafts- oder Biroeinrichtungen sowie
Produktionsmaschinen gelten. Ob sich auf dem zu bewertenden Grundstiick bewegliches Zubehor
befindet, konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (ins-
besondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdg-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalfen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstéandigen, das fur die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Werter-
mittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Vergleichswertermittlung (gem. §§ 24 — 26 ImmoWertV 21) durchgeflihrt; das
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Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen
Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu bericksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar
sind.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

o Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Mdglichkeit durchzufihrendes
zweites Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Re-
chenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitatsprifung). Es kann jedoch nur beim
Vorliegen aller verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ein zweites Wertermittlungsverfah-
ren zur Anwendung kommen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst
zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewdéhnlichen Geschéftsverkehr” im nachsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrschein-
lichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstlicke vereinbarten Kaufprei-
sen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrich-
tige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbe-
zuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts

420 K 47/25



Dipl.-Ing. Stefan Klein Seite 15 von 36

heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d.
§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grund-
stlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfugung stehen.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmafRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grol3e Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung
standen.

5.1.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vor-
liegenden Fall fir das EFH moglich, da eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfugbar sind.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder errichtet) werden. Dies gilt fUr die hier zu bewertende Grundsticksart.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr® das
Ertragswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen.

Dies qilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt
handelt.
5.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 460,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenricht-
wertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 40m
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.02.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 504 m?
Grundstuckstiefe (t) = 47m
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 11.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas-| = 460,00 €/m?

sung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 11.02.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 460,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 504 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Tiefe (m) 40 47 x 0,870
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 400,20 €/m?
Flache x 504 m?
beitragsfreier Bodenwert = 201.700,80 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 insgesamt rd. 202.000,00 €.
5.3 Sachwertermittlung

5.3.1 Das Sachwertverfahren nach der ImnmoWertV

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sach-
werten der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anla-
gen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist
auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils indivi-
duellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminde-
rung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schéat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der
baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen
ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage
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(allgemeine Wertverhaltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich.
Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu er-
mitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem oértlichen Grund-
sticksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks

und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen +

sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV

21).

5.3.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 687,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 230,00 m? 20,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 158.010,00 € 9.700,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.02.2026 (2010 = 100) 190,6/100 190,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 301.167,06 € 18.488,20 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 301.167,06 € 18.488,20 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 10 Jahre 10 Jahre

e prozentual 87,50 % 83,33 %

e Faktor 0,125 0,1667

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 37.645,88 € 3.081,98 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 40.727,86 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.036,39 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 42.764,25 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 202.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 244.764,25 €

Sachwertfaktor X 1,21

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 296.164,74 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Sachwert = 296.164,74 €
rd. 296.000,00 €
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5.3.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir mit einem fur Wer-
termittlungszwecke ausreichendem Genauigkeitsgrad anhand vorliegender Unterlagen durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277-1:2016-01)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr 2010
angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels des Verhaltnisses, aus dem vom Statistischen Bundesamt veroffentlichten Baupreis-
index am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010= 100). Der Baupreis-
index zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpo-
liert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapo-
liert bzw. es wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bericksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbaus des zu bewertenden Ge-
baudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in der Anlage 7 zur Beschreibung des
Modells der AGVGA zur Ableitung von Sachwertfaktoren angegebenen Orientierungswerte fir in der
BGF nicht erfasste Bauteile.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Her-
stellungskosten bzw. ihnrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen
Geschéftsverkehr entspricht.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhangigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual
als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, be-
sonderen Einrichtungen und AuRenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind
unmittelbar in den NHK enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in
Abhangigkeit vom Gebaudezeitwert bewertet (in %).

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemall dem Modell des zustandigen Gutachterausschusses mit
80 Jahren angesetzt, da in diesem Modell die marktgerechten Sachwert- bzw. Marktanpassungs-
faktoren abgeleitet wurden.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abzuglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemaf Bauakte) 1952 errichtete Gebaude wurde nach dem aufleren Anschein nicht moderni-
siert. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1952 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vor-
l&ufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 74 Jahre =) gerundet 10 Jahren.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor bzw. Marktanpassungsfaktor wurde aus dem Grundsticksmarktbericht der Stadt
Krefeld, bundesdurchschnittlichen Auswertungen sowie Erfahrungswerten des Sachverstandigen
abgeleitet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

6 Vergleichswertermittlung (nur stiitzend)

Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kénnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeein-
flussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fur die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstlicks ab,
so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21)
und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden. Bei bebauten
Grundstlicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke sind die Ver-
gleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die
insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Grofe und Alter der bauli-
chen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf eine Flachenein-
heit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugs-
einheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichs-
faktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berticksich-
tigen.
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Verfahren zur Vergleichswertermittlung (Plausibilitatskontrolle)

Ein Richtwert (Vergleichsfaktor) fir Reihenhauser ist ein vom zustéandigen Gutachterausschuss aus
Kaufpreisen fir Reihenhauser abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m? Wohnflache.
Dieser Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 15 Abs.
2 ImmoWertV). Ein gemal § 13 ImmoWertV fur die Wertermittiung geeigneter Richtwert fur Reihen-
hauser muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend
bestimmt sein. Im Marktbericht der Stadt Krefeld sind Preise fir Reihenendhauser veroffentlicht, die
Schwankungen aufweisen. Sie hangen von den Umstanden Lage, Baujahr und insbesondere der
Ausstattung sowie Unterhaltungszustand und GréfRRe ab. Daher handelt es sich in der veréffentlich-
ten Tabelle lediglich um grobe Mittelwerte, die nur stiitzend zur Ertragswertermittlung in dieser Wer-
termittlung als Plausibilitdtskontrolle dienen.

Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen Gut-
achterausschuss veroffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

beitragsfreier Vergleichsfaktor = 3.310,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 11.02.2026 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 130 96,00 % 1,142
Grundsticksgrofle [m?] | 280 504,00 x 1,078
Baujahr 1991 1952 X 0,781
Ausstattungsstandard | mittel mittel X 1,000
Art DHH REH X 0,949

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.020,16 €/m?
Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 3.020,16 €/m?

Wohnflache [m?] X 96,00 m?

Zwischenwert = 289.935,36 €

Zu-/Abschlage absolut + 6.000,00 € E2
Vergleichswert = 295.935,36 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 mit rd. 296.000,00 € ermittelt.
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6.1 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 296.000,00 € ermittelt.

Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 296.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstiick
in 47803 Krefeld, Kriillsdyk 53

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Krefeld 5852 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Krefeld 19 29

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2026 geschatzt mit rd.

296.000 €

in Worten: zweihundertsechsundneunzigtausend Euro

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 18.03.2026
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Dipl.-Ing. (FH) Stefan Klein

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z.B. Stra3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFI1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. Weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auB3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[7]1 Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017
[8] Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016), 12.Auflage 2016

[9] Ralf Krdll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage
2011

[10] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken, 5.Auflage 2015

[11] Klaus-Niels Knees: Immobiliarzwangsvollstreckung, 4. Auflage 2003
[12] Stéber ZVG, Zwangsversteigerungsgesetz, Beck'sche Kurzkommentare, 21.Auflage 2016
[13] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014

[14] Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8.Auflage 2015
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7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2021) erstellt.

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Anlagen 5 bis 12 sind nur im Originalgutachten und nicht in der Internetversion enthalten.

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 6: Auszug aus dem Bebauungsplan
Anlage 7: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Anlage 8: Auszug aus dem Altlastenkataster
Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 10: Anliegerbescheinigung
Anlage 11: Auskunft Wohnungsbindungen
Anlage 12: Auskunft Gber Bergschadensgefahrdung

Anlage 13: sonstige Auskunfte und Informationen
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

. ﬂq:ﬁn-‘-:’- _..Hi.-l...- ——
wku::ig |.'j__

Seite 1 von 1

Datenquellen:
Ubersichtskarte MairDumont, MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2026
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
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Datenquellen:
Regionalkarte, MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2026
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 4

Strallen- und Giebelansicht

Hauseingang (Windfang)
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 4

Giebelansicht

Bleiverglastes Fenster am Windfang
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Anlage 3: Fotos
Seite 3von 4

Eingangstreppe

Garage
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Anlage 3: Fotos
Seite 4 von 4

Dachgaube, strallenseitig

StraRenansicht
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 6

Grundriss Kellergeschoss

(Ob der Grundriss den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht, konnte aufgrund der fehlen-
den Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.)

420 K 47/25



Dipl.-Ing. Stefan Klein Seite 32 von 36

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 2 von 6

Grundriss Erdgeschoss mit Garage

(Ob der Grundriss den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht, konnte aufgrund der fehlen-
den Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 6

Grundriss Dachgeschoss

(Ob der Grundriss den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht, konnte aufgrund der fehlen-
den Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 6

Gartenansicht

(Ob die Ansicht den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht, konnte aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 5von 6
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StrafRenansicht

(Es bestehen Abweichungen zu den tatsachlichen Gegebenheiten z. B. Bauweise der
Gaube, keine Fledermausgaube, Anzahl der Gaubenfenster)
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Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Seite 6 von 6

(Ob der Schnitt den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht, konnte aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.)
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