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 Sachversténdiger und durch die Fachhoch-
schule Kaiserslautern 6ffentlich-rechtlich zertifizierter Sachverstandiger (Zertifikats-Nr.: ZW 2003-07-17) fir die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken

Datum: 16.03.2026
Az.: G 1106-2025
Gericht: 420 K 51/25

GUTACHTEN

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

fir das mit einem sanierungsbediirftigen
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick

in 47799 Krefeld, FlorastraBBe 6

Grundstick: Gemarkung Krefeld, Flur 38, Flurstiick 469, gro3 209 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 3735

Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Stichtag 28.01.2026 ermittelt mit:

135.000,-- EURO

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

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

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

Objekt Mehrfamilienhaus (Haupthaus mit Fligelan-
bau) mit insgesamt 5 Wohneinheiten, von de-
nen am Wertermittlungsstichtag nur eine Woh-
nung bewohnt ist.

Es besteht ein nicht unerheblicher Sanie-

rungsbedarf.

Ortstermin 28.01.2026
Wertermittlungsstichtag 28.01.2026
Baujahr (ca.) 1901

Flache (rd.) 320 m2 Wohnflache
GrundstlcksgréBe 209 mz

Bodenwert (rd.) 88.900,-- €
Mietansatz (nach Sanierung) 8,50 €/ m?
Rohertrag (marktUblich, rd.) 32.600,-- €

Bewirtschaftungskosten (rd.)

6.950,-- €/rd. 21 %

Liegenschaftszinssatz 3,8 %
Restnutzungsdauer 41 Jahre
Ertragswert (rd.) 134.150,-- €
Verkehrswert (Marktwert) 135.000,-- €
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2. Grunddaten
2.1 Auftraggeber

Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Krefeld in Auftrag gegeben (Auftragseingang am
06.11.2025).

2.2 Grund der Bewertung und Auftragsinhalt

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft.

Dartber hinaus sind die im Grundbuch eingetragenen Rechte Abt. Il Nr. 1 zur Bestim-
mung des Zuzahlungsbetrages nach MaBgabe der Vorschrift § 51 ZVG zu bewerten und
die Bewertung nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten mitzuteilen.

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 Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist un-
ter Wirdigung aller Verhéltnisse frei zu schatzen. Mitteilung, falls fir die Bewertung
des Zubehdrs ein weiterer Sachverstandiger zugezogen werden muss

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

e Ob baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten mdglichst 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 Mietvertrdge und im Gutachten benennen, sofern die
Objekte vermietet sind

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

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 Gebaudeplan

e Lichtbilder der Geb&ude und der Ortlichkeit

e Angabe, ob die Objektsanschrift mit den Grundbuchangaben Ubereinstimmt

Die Namen etwaiger Mieter und P&achter (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.

Falls der Eigentiimer beziehungsweise die Eigentiimer der Bitte zur Ermd&glichung einer

Orts-/ Innenbesichtigung oder Kontaktaufnahme mehrfach nicht reagiert bzw. reagieren,

ist das Gutachten nach dem auBeren Eindruck zu erstellen.
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2.3 Bewertungsobjekt

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bestehend aus einem unterkeller-
ten Haupthaus und einem ebenfalls unterkellerten, riickwartigen Flligelanbau bebaut.

Im Bauaktenarchiv der Stadt Krefeld sind fiir das Bewertungsobjekt keinerlei Unterlagen
vorhanden. Dieser Sachverhalt ist fir Immobilien, die vor dem Krieg errichtet worden
sind, nicht ungewdhnlich.

Der Sohn der Miteigentiimerin hat als Baujahr 1901 genannt. Gemafi Unterlagen beim
Fachbereich Vermessung, Kataster und Liegenschaften der Stadt Krefeld ist die Immo-
bilie erstmals im Jahr 1909 erfasst worden. Somit ist das Baujahr 1901 plausibel.

Das Haupthaus besteht aus einem Keller-, Erd-, 1. Ober-, 2. Ober- und Dachgeschoss.
Der riickwartige Fliigelanbau hat ein Keller-, Erd-, 1. Ober- und ein Dachgeschoss.

Die Immobilie ist in finf Wohneinheiten aufgeteilt. Zwei der fiinf Wohneinheiten erstre-
cken sich Uber jeweils zwei Etagen.

Vormals wurde die Immobilie von den Eigentimern und deren Familien bewohnt.

Zum Wertermittlungsstichtag ist nur eine Wohnung, die sich Uber das Erd- und 1. Ober-
geschoss des Haupthauses erstreckt, bewohnt. Die tbrigen Raumlichkeiten stehen leer
und sind Uberwiegend in unbewohnbaren Zustanden.

2.4 Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden nicht aufgefihrt.

2.5 Mieter

Die Immobilie steht gréBtenteils leer; die bewohnten Raumlichkeiten werden von einer
Miteigentimerin und deren Ehemann bewohnt.

2.6 Zwangsverwalter

Keiner

2.7 Ortsbesichtigung

Die Beteiligten wurden mit Schreiben vom 07.11.2025 ordnungsgeman Uber den Orts-
termin informiert. Auf Wunsch eines Verfahrensbevollméchtigen wurde der urspringli-
che Besichtigungstermin auf den 28.01.2026 verlegt.

Zum Besichtigungstermin erschienen der Verfahrensbevollmé&chtigte der in der Immobi-
lie wohnenden Miteigentiimerin, der Sohn und der Ehemann der Miteigentimerin.
Séamtliche Raumlichkeiten konnten in Augenschein genommen werden.

Der Verfahrensbevollméachtigte hat nach einem ersten Rundgang den Termin verlassen.

AnschlieBend wurden die Raumlichkeiten von dem Sachversténdigen detailliert aufge-
nommen.

2.8 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

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

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgeb-
liche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
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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 28.01.2026 festgesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (28.01.2026).

2.9 Kataster

Gemarkung  Flur Flurstliick Wirtschaftsart und Lage GréBe

Krefeld 38 469 Hof- und Gebaudeflache, 209 m2
FlorastralBe 6

(vgl. Anlage 2)

2.10 Grundbuch (vgl. Anlage 3)
(unbeglaubigter Auszug vom 31.10.2025)

Amtsgericht Krefeld Grundbuch von Krefeld Blatt 3735
Bestandsverzeichnis: siehe Katasterangaben

Erste Abteilung (Eigentiimer):

Aus Datenschutzgriinden nicht aufgefiihrt.

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Lfd. Nummer der Eintragung 1:

Eine Bebauungsbeschrankung als Dienstbarkeit zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers
der Parzelle Flur 38 Flurstiick 471 (Blatt 18030) geman Bewilligung vom 25. Januar 1908
eingetragen am 19. Februar 1908 in Band VII Artikel 306 und mit dem belasteten Grund-
stlick hierher Gbertragen am 12. November 1912. Umgeschrieben am 19. Oktober 1970.

Lfd. Nummer der Eintragung 8:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Krefeld, 420 K 51/25). Eingetragen am 26.08.2025.

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

Lage:

Verkehrsanbindung:

Art der Bebauung und Nutzung in
der Nachbarschaft:

Immissionen:

Lagebeurteilung:

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich dstlich des
Zentrums von Krefeld im Stadtteil Cracau (vgl. An-
lage 1). Geschéfte des taglichen Bedarfs sind gut er-
reichbar.

StraBenbahnhaltestellen in unmittelbarer Nahe auf
der Oppumer StraBe, Bahnhof ca. 1,2 km.

Die nachstgelegene Autobahnauffahrt ist die An-
schlussstelle Krefeld-Zentrum (BAB 57, ca. 3 km
entfernt).

Die FlorastraBe ist Uberwiegend von Wohnbebau-
ung gepragt. Auf der in unmittelbarer Entfernung
verlaufenden Oppumer StraBBe sind zahlreiche ge-
werbliche Nutzungen.

Die FlorastraBBe wird in einer normalen Intensitat be-
fahren. Die Oppumer StraBe wird hingegen sehr in-
tensiv befahren. Es treten daher nicht unerhebliche
Immissionen auf.

Es handelt sich um eine einfache Wohnlage in Kre-
feld mit guter Verkehrsanbindung.

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

StraBenfront:
mittlere Tiefe:
GrundstlicksgroBe:

Grundstlickszuschnitt:

ca. 9,3 m
ca.22,5m
209 m2

Bis auf die schrag verlaufende, rickwartige Grund-
stlicksgrenze: fast rechteckig
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Topographische Lage:

Bodenbeschaffenheit (augen-
scheinlich):

Altlasten:

Niederschlage:

Grundwasser:

Anmerkung:

3.4 ErschlieBungszustand

StraBenart:

StraBenausbau:

Verkehrsdichte:

Hbhenlage zur StraBe:

Mehrseitige Grenzbebauung des Haupthauses;
zweiseitige Grenzbebauung des Fligelanbaus

Eben

Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

GemaB Schreiben der Stadt Krefeld - Fachbereich
Umwelt und Verbraucherschutz - vom 11.11.2025 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 29.01.2026 liegt das Be-
wertungsobjekt in einem Bereich, der bei einer Si-
mulation eines intensiven Starkregen in Teilberei-
chen geringfligig Uberschwemmt werden kénnte.
Wegen der Details wird auf die Anlage 5 zu diesem
Gutachten Bezug genommen.

Geman Einsicht in die aktuelle Grundwasserkarte
der Stadt Krefeld vom 29.01.2026 liegt das Bewer-
tungsobjekt in einem Bereich, bei dem sich das
Grundwasser nicht weit unter dem Gelande befin-
det. Wegen der Details wird auf die Anlage 6 zu die-
sem 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 FlorastraBe ist eine 6ffentliche, innerdrtliche Er-
schlieBungsstraBe. Das Bewertungsobjekt grenzt di-
rekt an die StraBe an.

Tempo 30-Zone

Voll ausgebaut, Fahrbahn mit Schwarzdecke, beid-
seitige Gehwege, StraBenbeleuchtung, beidseitiger
Parkstreifen fur PKWs.

Florastra3e: normal;
Oppumer StraBBe: hoch

Normal
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Anschlisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Abgaben und Erschlie3ungsbei-
trage:

Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon, Kabel

GemaB Schreiben der Stadt Krefeld - Stadt- und
Verkehrsplanung - vom 30.01.2026 sind flr das Be-
wertungsobjekt keine ErschlieBungsbeitrdge nach
BauGB mehr zu entrichten.

GemaB Schreiben des Kommunalbetriebs Krefeld
vom 11.02.2026 wird bescheinigt, dass der Kanalan-
schlussbeitrag fir 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:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

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-
glnstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen
(z.B. Altlasten) vorhanden sind.

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

Geman Schreiben der Stadt Krefeld - Bauaufsicht -
vom 10.11.2025 ist fur das Bewertungsobjekt keine
Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen (vgl.

Anlage 8).

Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintra-
gungen vorhanden.

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

Gemal Einsicht in die aktuelle Denkmalschutzliste
der Stadt Krefeld vom 29.01.2026 steht das Bewer-
tungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

Mit E-Mail der Stadt Krefeld - Fachbereich Wohnen,
Abteilung Wohnen - Wohngeld, Wohnraumbewirt-
schaftung und -sicherung - vom 18.11.2025 wurde
mitgeteilt, dass das Bewertungsobjekt keiner 6ffent-
lichen Bindung unterliegt (vgl. Anlage 9).
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3.6 Planungs- und Entwicklungszustand

Darstellung im Flachennutzungs-
plan (FNP):

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Entwicklungsstufe (Grundstlcks-
qualitat):

Anmerkung:

4. Gebaudebestand

4.1 Gebaudebeschreibung

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 29.01.2026 stellt der Flachennutzungsplan fur
den Bereich des Bewertungsobjektes Mischgebiet
(MI) dar.

GemaB Einsicht in das Auskunftsportal ,geoportal®
vom 29.01.2026 liegt das Bewertungsobjekt im
raumlichen Geltungsbereich eines einfachen Be-
bauungsplanes / Fluchtlinienplanes.

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 Grundstlcksflache, die tUber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umge-
bung einfigen muss. Die ErschlieBung muss gesi-
chert sein.

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

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

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen und die Fotos der Orts-

besichtigung (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 Ausfiihrungen und Ausstattun-
gen beschrieben. Nicht wertrelevant sind Abweichungen in einzelnen Bereichen.

Die Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben der beim Ortstermin
Anwesenden oder Annahmen auf der Grundlage einer bauzeittypischen Ausfihrung.

4.2 Gebaudedaten

Gebaudeart:

Wohngebdude (Haupthaus mit Fltgel)
- Haupthaus: 3 - geschossig
- Flugel: 2 - geschossig
- 5 Wohnungen
- Dachgeschosse wohnbaulich ausgebaut
- Haupthaus und Fligelanbau: unterkellert
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Baujahr:
Modernisierungs- und

Instandhaltungsman-
nahmen

Energieausweis:

Ca. 1901

Nach Augenschein und geman Auskunft der beim
Ortstermin Anwesenden wurden - bis auf absolut er-
forderliche Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
maBnahmen - in den letzten Jahrzehnten keine re-
levanten baulichen Erneuerungen an der Immobilie
ausgefihrt.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

4.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:
Kellerwénde:
Umfassungswande:

AuBenverkleidung:

Sockel:
Innenwéande:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

FuBbodden:

Fenster:

Eingangstdir:

Massivbau
Mauerwerk
Mauerwerk

StraBenseite: verzierte Fassade mit braunlichem
Anstrich, Erdgeschoss und Fensterlaibungen farb-
lich abgesetzt;

Ruckseite und Fligel: rot-brauner Klinker

Glatt verputzt
Tlw. Mauerwerk; tlw. Leichtbauwande

Uber Kellergeschoss: massive Decke, ansonsten
Holzbalkendecken

Holztreppe Uber alle Etagen, Holzgelander, Holz-
handlauf; tlw. mit Teppich-Belag, tlw. mit Laminat,
tlw. sehr steil;

offene Holzstufen zum Keller

Keller: kein Belag
Hausflur: Kunststeinboden; ansonsten liberwie-
gend textiler Belag

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Hauseingang: Leichtmetallrahmentlr mit groBflachi-
gen Gitterglasausschnitten; Briefkasten-, Klingel-,
Sprechanlage

Zu den Wohnungen: Holzeingangstiren
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4.4 Dach
Dach: Haupthaus: Satteldach
Fllgel: Pultdach
Dacheindeckung: Haupthaus: Tonziegeleindeckung
Fllgel: Bitumenabdichtung
Dachrinnen und Fallrohre: Zinkblech

4.5 Besondere Bauteile

Keine

4.6 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen,
Kanal-, Wasser-, Strom-, Telefonanschluss
Hofflachen betoniert

4.7 Zustand

Bauschaden, Baumangel; Unter-  Die Immobilie ist in einem schlechten, sanierungs-
haltungsstau (von aufBen erkenn-  beddrftigen und zurzeit in einem tberwiegend unbe-
bar): nutzbaren Zustand.

Folgende wesentliche Missstande waren beim Orts-
termin augenscheinlich:

StraBenseitiger Sockel mit Feuchtigkeitsstellen
Kellergeschoss sehr feucht und partiell mit
Schimmel

Feuchtigkeit auch im riickwartigen Wandbereich
des Fllugels

Sehr alte Dacheindeckung des Haupthauses
(soll 80 Jahre alt sein)

Stahltrager der Kappendecke im Kellergeschoss
rostig

Alte Gussabflussrohre

Fassaden sind tlw. aufbereitungsbeduirftig
Giebel ist beschadigt (durch Sturm)

Elektrische Anlage revitalisierungsbedurftig (tlw.
fehlen Fehlstrom-Schutzschalter; tlw. ,fliegen®
Sicherungen raus, wenn mehrere Verbraucher
eingestellt sind

Tlw. sehr steile Treppenanlagen

Tlw. stark ausgetretene Stufen

Einzelne Treppenstufen morsch

Treppe zum Kellergeschoss ohne Belag

Alte Nachtspeicheréfen

Tlw. fehlende Sanitareinrichtungen

Alte Fensteranlagen

Vertikal verlaufende Mauerrisse im oberen Be-
reich des Treppenhauses im Haupthaus (soll
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Wirtschaftliche Wertminderung:

Anmerkung:

erst vor einem Jahr aufgetreten sein)

= Sehr viele schiefe Béden

= Klingel- und Sprechanlage funktioniert nicht in
samtlichen Wohnungen

= Uberall alte Boden-, Wand- und Deckenbelege

Die Aufzéhlung ist nicht abschlie3end.

Keine wirtschaftliche Wertminderung, die untblich
ware.

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

Eine Bauteiléffnung / -freilegung wurde nicht vorge-
nommen, somit kbnnen Bauméngel und Bausché-
den nur insoweit berticksichtigt werden, wie sie of-
fensichtlich erkennbar waren oder mitgeteilt worden
sind.

Gemdal3 Gebiudeenergiegesetz (GEG) kénnen bei
einem Eigentimerwechsel 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. zweckméaf3ig
sein.

5. Wohnungsbeschreibung

5.1 Grundrissgestaltung

Flr das Bewertungsobjekt sollen gemal Auskunft des Bauaktenarchivs der Stadt Kre-

feld keine Bauakten existieren.

Den Beteiligten liegen keine Grundrissplane vor.

Da bereits kurz nach Besichtigungsbeginn, beim ersten Rundgang, deutlich erkennbar
war, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine komplett zu sanierende Immobilie
handelt, wurde aus Kostengriinden auf ein Aufmaf verzichtet. Im Rahmen der Sanie-
rungsmaBnahmen werden sicherlich die vorliegenden Grundrisse optimiert und an neu-

zeitliche Anforderungen angepasst.

Wohnflachen:

Vom Sohn der Miteigentimerin wurde eine Wohn-
flachenaufstellung nach eigenem Aufmal3 Uberge-
ben, die jedoch ggf. ungenau sein kann.

Demnach sollen folgende Wohnflachen vorhanden
sein:

Haupthaus/ EG: ca. 44 m?

Haupthaus / 1. OG: ca. 52 m?
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5.2 Innenansichten

Haupthaus / 2. OG: ca. 64 m?
Haupthaus/ DG: ca. 58 m?
Flugel / EG: ca. 34 m?
Flugel / 1. OG: ca. 36 m?
Flugel / 2. 0G: ca. 33 m?

Die Flache im Spitzboden des Haupthauses wurde
abweichend von der Aufstellung aufgrund der ob-
jektspezifischen Eigenschaften nicht der Wohnfla-
che zugerechnet.

Die Flachen wurde mittels des online Tools tim-on-
line.nrw und Ublichen Umrechnungskoeffizienten
Uberpruft und die jeweiligen GréBenordnungen als
plausibel eingestuft. Die Angaben werden flr die
Wertermittlung verwendet.

1.) Wohnung im Erd- und 1. Obergeschoss des Haupthauses

Die beiden Etage sind durch eine Verbindungstreppe innerhalb der Raumlichkeiten mit-

einander verbunden.

Die ca. 96 m? gro3e Wohnung wird von der Miteigentimerin und deren Ehemann be-

wohnt.

Die Grundrisssituation ist zweckmafig, jedoch baujahrstypisch relativ kleingliedrig. Die

Belichtung und BelGftung gut.

Die Wohnung ist in einem gepflegten Zustand.

Innenwénde:
Wohnbereich:

Bad:

FuBbodenbelage:

Deckenflachen:
Turen:

Heizkorper:

Besondere Einrichtungen:

Sanitare Installation:

Uberwiegend Tapete
halbhoch gefliest

Uberwiegend Laminat;
Bad: gefliest

Uberwiegend Paneele

Profilierte Holztlren, Holzzargen
Nachtspeicherheizéfen

Keine

EG:

Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken,

keine Badewanne, keine Dusche, weil3e Sanitarein-
richtungsgegenstéande, einfache Qualitat

1. OG:
Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken,
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Dusche mit fester Abtrennung, wei3e Sanitareinrich-
tungsgegenstande, einfache Qualitat
Missstande, u.a.: o Elektrizitdt mangelhaft
¢ haufig Unterspannung
¢ keine Fehlstrom-Schutzschalter
e haufiger kleine Wasserrohrbriiche

2.) Wohnung im 2. Obergeschoss des Haupthauses

Die ca. 64 m? groBe Wohnung steht leer und ist quasi im Rohbauzustand. Es fehlen
Wand-, Boden und Deckenbelédge. Die elektrische Anlage ist erneuerungsbedirftig. Die
Wohnung hat keine Badezimmereinrichtungen und keine Heizung.

Fir eine wohnbauliche Nutzung muss die Wohnung komplett saniert werden.

3.) Wohnung im Dachgeschoss des Haupthauses

Die ca. 58 m? gro3e Wohnung steht leer.

Die Grundrisssituation ist zweckmaBig, die Belichtung und Bellftung gut.

Fir eine wohnbauliche Nutzung sind MaBnahmen an der Wohnung erforderlich.

Innenwande: )

Wohnbereich: Uberwiegend Tapete

Bad: halbhoch gefliest
FuBbodenbelage: Uberwiegend Laminat;

Bad: gefliest

Deckenflachen: Uberwiegend Putz mit Anstrich
Taren: Glatte Holztliren, Holzzargen
Heizkorper: Nachtspeicherheizdfen
Besondere Einrichtungen: Keine
Sanitére Installation: Stand-WC mit Spiilkasten auf Putz, Waschbecken,

Dusche mit Duschvorhang, weiBe Sanitareinrich-
tungsgegenstande, normale Qualitat
Missstande, u.a.: Tlw. fehlen Bodenbelage
FuBleisten unvollstandig
Wande anstrichbedurftig
Einige Einrichtungsgegensténde der letzten Be-
wohner sind noch in der Wohnung

Der Zugang zum Spitzboden des Haupthauses erfolgt Uber eine sehr steile Treppe, bei
der Stufen nur eine sehr geringe Tiefe haben. Die Holzrahmen-Dachflachenfenster ha-
ben Feuchtigkeitsschaden.
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Die Genehmigungsfahigkeit einer wohnbaulichen Nutzung wird aufgrund der objektspe-
zifischen Eigenschaften als unwahrscheinlich eingestuft.

4.) Wohnung im Erd- und 1. Obergeschoss des Fliigels

Die beiden Etagen sind durch eine Verbindungstreppe innerhalb der Raumlichkeiten mit-
einander verbunden. Der Zugang vom Treppenhaus in den Fligel des 1. Obergeschos-
ses ist zugemauert.

Die ca. 70 m? groBe Wohnung steht leer und ist in keinem vermietungsféhigen Zustand.

Die Grundrisssituation ist flir Fligelanbauten typisch unglinstig, da Raume hintereinan-
der liegen und nicht von einer zentralen Diele aus erschlossen werden.

Die Belichtung und Belliftung gut.

Innenwande: )

Wohnbereich: Uberwiegend Tapete

Bad: Im EG halbhoch, im OG raumhoch gefliest
FuBbodenbelage: Uberwiegend Laminat;

Bad: gefliest

Deckenflachen: Uberwiegend Putz mit Anstrich
Taren: Profilierte Holztlren, Holzzargen
Heizkorper: Nachtspeicherheizéfen
Besondere Einrichtungen: Keine
Sanitére Installation: EG:

Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken,
keine Badewanne, keine Dusche, wei3e Sanitarein-
richtungsgegensténde, einfache Qualitat

1. OG:
Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken,
Eckbadewanne, weiBe Sanitareinrichtungsgegen-
stande, normale Qualitat
Missstande, u.a.: Tlw. fehlen Bodenbelédge
FuBleisten unvollstandig
Wande anstrichbedirftig
Einige Einrichtungsgegensténde der letzten Be-
wohner sind noch in der Wohnung

5.) 2. Obergeschoss des Fllgels
Die ca. 33 m2 groBe Wohnung wird tempor&r von dem Sohn der Miteigentimerin genutzt.

Die Grundrisssituation ist fir Fligelanbauten typisch unglnstig, da Rdume hintereinan-
der liegen und nicht von einer zentralen Diele aus erschlossen werden.

Die Belichtung und Bellftung gut.
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Innenwéande:
Wohnbereich:

Bad:
FuBbodenbelage:
Deckenflachen:
Turen:

Heizkérper:

Besondere Einrichtungen:

Sanitdre Installation:

Missstande, u.a.:

Anmerkung:

5.3 Haustechnik
Heizung:
Warmwasserversorgung:
Kucheneinrichtungen:

Anmerkung:

Uberwiegend Tapete
Raumhoch gefliest
Uberwiegend Bodenfliesen
Uberwiegend Putz mit Anstrich
Glatte Holzttren, Holzzargen
Nachtspeicherheizdfen

Keine

Stand-WC mit Spulkasten auf Putz, Waschbecken,
Dusche ohne Abtrennung, weiBe Sanitareinrich-
tungsgegenstande, einfache Qualitat

Elektrizitat mangelhaft

haufig Unterspannung

keine Fehlstrom-Schutzschalter

haufiger kleine Wasserrohrbrliche
Wasserschaden, einer soll durch das Nachbar-
haus verursacht sein.

Schimmel an Innenwand

¢ Gegensprech-/ Klingelanlage funktioniert in die-
ser Wohnung nicht

Es ist nicht unwahrscheinlich, dass die Nachtstrom-
heizkérper schadstoffbelastet sind. In diesem Fall ist
bei Erneuerungsarbeiten mit erhéhten Entsorgungs-
kosten zu rechnen.

Elektrisch mittels Nachtstromheizkérper

Dezentral Gber Durchlauferhitzer

Nicht in Wertermittlung enthalten

Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstan-
digen keine Funktionsprifungen der technischen

Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro
etc.) vorgenommen wurden.
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5.4 Sonstiges

Rollladen: Keine
Balkon: Keiner
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

Das Mehrfamilienhaus befindet sich in einer einfachen Wohnlage, die durch die Nahe
zur Oppumer StraBBe — zumindest temporar — Immissionen ausgesetzt ist.

Séamtliche Infrastruktureinrichtungen sind kurzfristig erreichbar.

Die Immobilie ist urspriinglich ca. im Jahr 1901 errichtet worden.

In den letzten Jahrzehnten wurden keinerlei Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3-
nahmen vorgenommen, daher ist die Immobilie in einen sehr schlechten Zustand.

Nur eine der insgesamt finf Wohneinheiten ist bewohnt.

Eine Variante Abriss und Neubebauung wird aufgrund der Lage als unwahrscheinlich
eingestuft.

Bei dem Zustand der Immobilie wird jeder wirtschaftlich denkende Marktteilnehmer die
Variante ,Sanierung” untersuchen. Dabei wird der durchschnittlich denkende, wirtschaft-
lich handelnde Markiteilnehmer (Eigentimer) nicht bereit sein, alle notwendigen Maf3-
nahmen in der (Kosten)Intensitat ausfiihren zu lassen, wie bei Immobilien mit einem ho-
heren Mietniveau und einer besseren Nachbarschaft. Er wird nur versuchen die Vermiet-
barkeit wieder herzustellen und den Zustand zu halten.

Es werden intensive Abstimmungen mit der Stadt Krefeld, u.a. wegen dem Thema
Fluchtwege, erforderlich sein.
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6. Mietverhaltnisse

Die Immobilie steht Uberwiegend leer. Die Wohnung im Erdgeschoss und 1. Oberge-
schoss des Haupthauses wird von der Miteigentimerin und deren Ehemann bewohnt.

7. Verkehrswertermittiung

fir das mit einem sanierungsbediirftigen Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grund-
stick in 47799 Krefeld, FlorastraBe 6

Grundstlick: Gemarkung Krefeld, Flur 38, Flurstiick 469, grof3 209 m2
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 3735

zum Wertermittlungsstichtag: 28.01.2026

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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche 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 gewdéhnlichen Geschéftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten zu wéhlen.

Stehen zur Werteinschatzung ausreichend Vergleichspreise zur Verfiigung, 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 Geschéaftsverkehr 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 marktlblich erzielbarer
Ertrage, dem Bodenwert, der Restnutzungsdauer und eines objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes mittelt.
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Vereinzelt wird zusétzlich eine Sachwertermittlung durchgefuhrt; 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.
Gemalf § 35 (1) ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks im Sachwertverfahren
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich einiger Ausnahmen Ublicherweise ohne Bericksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem 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 Verfligung, 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
Verfligung stehen und weil der durchschnittlich handelnde Marktteilnehmer wenig am
Sachwert interessiert ist (vgl. Ausfihrungen zum Ertragswert).

Bei samtlichen Wertermittlungen sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffende allge-
meine und besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, denen der Grundsticks-
markt einen Werteinfluss beimisst, sachgeman 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 Grundsticksflache 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 kénnen sein: ErschlieBungszustand,
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, GrundstiicksgréBe, Grundstliickszuschnitt,
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 Grundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
hinreichend mit dem Richtwert Ubereinstimmt.

Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fir den Aufwuchs (§ 14 (4) ImmoWertV).
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Das Bewertungsobijekt liegt in der Bodenrichtwertzone Nr. 311
Der zonale Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2024: 450,-- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist u.a. folgendermafen definiert:

Gemeinde = Krefeld

Postleitzahl = 47799

Gemarkung = Krefeld

Ortsteil = Cracau
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gemischte Bauflache
GeschoB3flachenzahl =15

7.2.2 Bodenwert

Das Bewertungsgrundstick ist folgendermaBen definiert:

Gemeinde = Krefeld

Postleitzahl = 47799

Gemarkung = Krefeld

Ortsteil = Cracau
Entwicklungszustand = Baureifes Land
erschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gemischte Bauflache
Geschof3flachenzahl =ca. 2,3
Bewertungsstichtag = 28.01.2026

Aus der Gegenuberstellung: ,Richtwert-, Bewertungsgrundstiick® ist erkennbar, dass die
meisten wertbeeinflussenden Merkmale, bis auf die nachfolgende Eigenschaft, Gberein-
stimmen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Bewertungsobijekt ist intensiver ausgenutzt als das Bodenrichtwertgrundstuick.

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

Das Bewertungsgrundstuck liegt am Rande der Bodenrichtwertzone. Die Immissionsbe-
lastung ist flr die Richtwertzone nicht typisch und somit nicht bereits im Bodenrichtwert
eingepreist.

Das Ministerium far Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes
Nordrhein-Westfalen hat fir den Bereich eine Umgebungslarmkarte veréffentlich. Dem-
nach ist das Bewertungsobjekt teilweise Larm in der Gré6Benordnung zwischen 65 bis 70
db(A) ausgesetzt (vgl. Anlage 10).

In der Wertermittlungsliteratur (KLEIBER: Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
vgl. Literaturverzeichnis) ist eine Tabelle verdffentlich, die Bodenwertminderungen in Ab-
héngigkeit von den so genannten Lastigkeitsfaktoren aufzeigt.
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Schallimmission Lastigkeitsfaktor Bodenwertminderung
an der StraBBenrandbebauung nach VLarm SchR 97 In %
40-50 Keine Larmbelastung 0,00
50-55 40 2,00
55-60 55 2,75
60-65 80 4,00
65-70 110 5,50
70-75 150 7,50
75-80 200 10,00

In Anlehnung an die ver6ffentlichte Tabelle wird aufgrund der einfachen Lage eine Bo-
denwertminderung in Héhe von 5,5 % fiir sachgerecht eingestuft.

Konjunkturelle Entwicklung
Eine Wertkorrektur wegen konjunktureller Entwicklung vom Stichtag Bodenrichtwert
(01.01.2026) bis zum Wertermittlungsstichtag (28.01.2026) ist nicht notwendig.

Somit ergibt sich der Bodenwert zu:

Bodenwert: 209 m? * 450,-- €/m2 * 0,94° = 88.877,25 €

7.2.3 Belastungen

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

Hinweis:
Eine Baulast ist eine déffentlich-rechtliche Verpflichtung, die im Zwangsversteigerungs-
verfahren grundsétzlich nicht untergeht und auch ftr 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 1:
.Bebauungsbeschrankung als Dienstbarkeit zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers der
Parzelle Flur 38 Flurstlck 471¢

Die entsprechende Eintragungsbewilligung aus der Grundakte vom Jahr 1908 wurde
vom Amtsgericht Krefeld angefordert. Geman der Urkunde wurde die wechselweise Ver-
einbarung der Baubeschrankung getroffen, weil dadurch damals jeder der beiden Eigen-
timer den wirtschaftlichen Vorteil hatte, sein Grundstiick mit Anbauten héher bebauen
zu durfen, als es nach der damaligen Bauordnung ohne Bestellung der Dienstbarkeit der
Fall gewesen ware. Der Urkunde ist ein Lageplan beigeflgt. Demnach ist die belastete
Flache des Bewertungsobjektes die unbebaute Hofflache.
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Da die Eintragung keine Einschrédnkung in der realisierten Bebauung fur das Bewer-
tungsobjekt darstellt, wird der historischen Dienstbarkeit im Rahmen dieses Gutachtens
keine Wertrelevanz zugemessen.

Lfd. Nummer der Eintragung 8:
,<Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft®

Der Eintragung wird im Rahmen dieser Wertermittlung ebenfalls keine wertbeeinflussen-
den Bedeutungen zugemessen.

Somit ergibt sich bei einer Grundstlicksgrée von 209 m?2 folgender Bodenwert:

88.877,25 € = rd. 88.900,-- €

7.3 Ertragswertermittiung

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

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

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

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berucksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale
des Wertermittlungsobijekis.

7.3.1 Rohertrag

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

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

Quellen hierfiir kdnnen sein: Mietspiegel, Mietdatenbank, Vergleichsmieten, Mieten-
sammlung u.a.

Rohertrag des Bewertungsobjekts

Fir die Wohnungen werden - unter Berucksichtigung der objektspezifischen Eigenschaf-
ten und der Voraussetzung, dass MaBnahmen zur Herstellung eines normalen, der Ge-
gend entsprechenden Zustandes durchgefihrt worden sind - in Anlehnung an den Miet-
spiegel fur die Stadt Krefeld als marktiibliche erzielbare Netto-Kalt-Mieten Mietzinsen
von

8,50 €/m?
angenommen.
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7.3.2 Reinertragq

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

Bewirtschaftungskosten

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

Grundlage der Bewirtschaftungskosten sind die Modellanséatze der ImmoWertV, aktuali-
siert und erganzt durch das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der
AGVGA.NRW. Es erfolgt eine jahrliche Wertanpassung nach ImmoWertV, Anlage 3
Nummer 11

Bei der Bewertung miissen aufgrund der Systemkonformitat diese Ansatze verwendet
werden, die keine tatsachlichen oder durchschnittlichen Werte, sondern ModellgréB3en
sind:

Bewirtschaftungskosten fur Wohnnutzung:
1. Verwaltungskosten

359 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilien-
hausern

2. Instandhaltungskosten
14,00 Euro | jéhrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdnheitsreparaturen
von den Mietern getragen werden

3. Mietausfallwagnis

2% | des marktiiblich erzielbaren Rohertrags bei Wohnnutzung |

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

Die Bewirtschaftungskosten betragen mit den Modellansatzen der ImmoWertV
rd. 6.950,-- €/p.a.

und liegen damit bei rd. 21 % des Rohertrags.

7.3.3 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengré3e im Ertragswertverfahren.

Liegenschaftszinsséatze dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertck-
sichtigen sind.
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Liegenschaftszinsséatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlcken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Lie-
genschaftszinssatze 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 2025 fur
Mehrfamilienhduser (inklusive eines gewerblichen Anteiles bis zu 20 %) einen Liegen-
schaftszinssatz in H6he von 3,3 % mit einer Standardabweichung von +/- 1,4 % 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.

Das unattraktive Umfeld der Immobilie, der Modernisierungsbedarf und die teilweisen
kleinen Wohnflachen der einzelnen Wohnungen rechtfertigen einen Zuschlag in Héhe
von 0,5 % zum vom Gutachterausschuss aufgezeigten Zinssatz, was im Ergebnis zu
einem niedrigeren Ertragswert fUhrt.

Der Sachversténdige halt einen Ansatz von

3,8 %
fir angemessen.

7.3.4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemaBer 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 maB3-
geblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassenen
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen (§ 4 ImmoWertV).

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 ca. im
Jahr 1901 errichtet.
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Die geman Anlage 1 der ImmoWertV festgesetzte ModellgréBe fir die Gesamtnutzungs-
dauer von Mehrfamilienhdusern betragt 80 Jahre.

Es sind verlangernde MafBnahmen zu bertcksichtigen, welche die Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer, die im folgenden Absatz unter den ,besonderen objekispezifischen
Grundsticksmerkmalen® erfasst werden, um Teile des Bewertungsobjektes in vermiet-
bare Zustande zu versetzen.

GemaB ,Punkteraster” zur Abschéatzung einer verlangerten Restnutzungsdauer' wird zu-
nachst der Modernisierungsgrad - nach Durchfihrung der vorgenannten MafBBnahmen -
ermittelt. FUr die ModernisierungsmafBnahmen werden folgende Punkte vergeben:

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei modernisierten Gebauden

Modernisierungselemente maximale vergebene
Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 3
Modemnisierung der Fenster und AuBBentlren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuBenfassade 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
20 12

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 12 Punkten ist dem ,lberwiegenden Modernisierungsgrad® zuzuordnen.
Fir Objekte mit einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Gebau-
dealter von ca. 125 Jahren, ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer nach dem
Modell

T geman Arbeitsgemeinschaft der Gutachterausschisse in NRW (AGVGA)

G 1106 - 2025 vom 16.03.2026 / 47799 Krefeld, FlorastraBe 6 Seite 27 von 36




Immobilien Bewertung Ohlsen _ét

GND Modernisierungspunkte
80 o 11203 a 5678198 10|11 12131415 164718 18] 20

Ge:::rde- 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 3N 34 36 38 41 43 45 47 50 52 55 57 57 57
70 15 | 15 | 18 | 21 23 126 |29 | 1 34 | 36 | 38 | 40 | 43 | 45 | 47 | 50 | 52 | 54 57 57 57
71 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} 131 16 19 | 22 | 25 | 27 | 30 | 33 | 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 29 32 34 37 39 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. 41 Jahren.

Unter Berlcksichtigung der noch durchzufihrenden Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen wird unter Anwendung des Punkterasters eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von

41 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).

Grundstlcksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder ei-
ner Mietbindung) kénnen, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Héhe beeinflus-
sen, grundsatzlich 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 Grundstlicksmerk-

male werden wie folgt berlicksichtigt:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand (Instandhaltungsstaus, Bauscha-
den, Modernisierungsaufwendungen).
Die Wertermittlung wird zun&chst fir den (fiktiven) Zustand durchgefihrt, in dem
sich das Bewertungsobjekt nach Beseitigung der angesetzten Instandhaltungs-
staus, Bausché&den 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 12 Modernisierungspunkte (vgl. Absatz Restnutzungsdauer) korrespondierende
Pauschalsatz fir Modernisierungs- und Instandsetzungskosten fir Mehrfamilienhduser
betragt unter Berlicksichtigung des zu erreichenden Standards rd. 1.300,--€/m2 Wohn-
flache.

Die Wohnflache (WF) betragt rd. 320 m2.

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

320 m2 WF * 1.300,-- €/m2 WF = 416.000,-- €

Fidr den Ubliche Aufwand fir 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 rd. 60,--€/m?2
WE. Bei einer Wohnflache von rd. 320 m? betragen die eingesparten anteiligen Kosten
fir Ubliche Schénheitsreparaturen somit rd. 19.200,--€. 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:

416.000,-- € - 19.200,-- € = rd. 396.800,-- €

Starkregengefahr

GemanB der Starkregengefahrenkarte der Stadt Krefeld liegt das Bewertungsobjekt in ei-
nem Bereich, der bei einer Simulation in Teilbereichen geringfligig tberschwemmt wer-
den kénnte (vgl. Kapitel 3.3).

Es wird im Rahmen dieser Wertermittlung unterstellt, dass dieser Sachverhalt gebietsty-
pisch ist und somit von den zur Wertermittlung vom Gutachterausschuss abgeleiteten
Daten BerUcksichtigung gefunden hat.

Grundwasser

GemaB der Grundwasserkarte der Stadt Krefeld liegt das Bewertungsobjekt in einem
Bereich mit relativ hochstehendem Grundwasser (vgl. Kapitel 3.3).

Es wird im Rahmen dieser Wertermittlung unterstellt, dass dieser Sachverhalt gebietsty-
pisch ist und somit von den zur Wertermittlung vom Gutachterausschuss abgeleiteten
Daten BerUcksichtigung gefunden hat.

Leerstandszeit

Die Immobilie steht Uberwiegend leer, sodass relativ kurzfristig mit den notwendigen
MaBnahmen begonnen werden kann. Wahrend dieser Zeit steht die Immobilie auf jeden
Fall weiter leer und es werden keine Mieteinnahmen erzielt. Die Zeit der baulichen MaB3-
nahmen kann mit Vermietungsaktivitaten genutzt werden.

2 ygl. [3] Literaturverzeichnis, Arbeitsmaterialen, Band I
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Die geschatzte Leerstandszeit (6 Monate) wird als weiterer sonstiger besonderer wert-
beeinflussender Umstand in der Wertermittlung berlcksichtigt (Berechnung auf Jahres-
basis; der Zeitraum 6 Monate wird durch den Faktor 0,5 im Vervielfaltiger bertcksichtigt).

Geschatzter Mietausfall fir die gesamte Immobilie
bis zur Vermietung:
2.720,-- €/p.M. * 12 Monate = 32.640,00 €

zuziglich Ublicherweise umlagefahige Bewirtschaftungskosten:

(ca. 10 % der Miete)

2.720,-- €/p.M. * 0,1 * 12 Monate = +3.264,00 €
35.904,00 €

Barwert der Zeitrente:

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

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

Barwert: 35.904,00 € * 0,5043 * 0,9845 = 17.825,74 € = rd. 17.800,-- €
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7.3.6 Ermittlung des Ertragswertes

Mieteinheiten Mietflache [m?] marktibliche Netto-Kalt-Miete

€/m2 p.m. p.a.

Wohnungen 320 850  2720,00 € 32.640,00 €
jahrlicher markttblicher Rohertrag 32.640,00 €
Bewirtschaftungskosten - 6.950,00 €
Jahrlicher Reinertrag =25.690,00 €
Bodenwertverzinsungsbetrag (3,8 % von 88.877,25 €) -3.377,34 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage =22.312,66 €
Kapitalisierungsfaktor (Liegenschaftszins 3,8 %, 41 J.) x 20,61
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlage = 459.864,02 €
Bodenwert + 88.877,25 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 548.741,27 €
Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
e SanierungsmaBnahmen - 396.800,00 €
e Leerstandszeit - 17.800,00 €

134.141,27 €

Ertragswert

rd. 134.150,-- €
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7.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird in § 194 BauGB folgendermal3en definiert:

"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 Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Racksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

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. 134.150,-- € ermittelt.

Dabei wurden der nicht unerhebliche Sanierungsbedarf und eine Leerstandszeit bertick-
sichtigt.

Wirde dieser Instandhaltungsstau nicht bestehen, hatte die Immobilie einen Wert von
rd. 550.000,-- €. Die H6he des Sanierungsbedarfs wurde unter der Annahme geschatzt,
dass ein durchschnittlich handelnder, wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer nicht be-
reit ist, sémtlich notwendige Arbeiten in der erforderlichen Intensitét durchfihren zu las-
sen. Er wird nur einen vermietungsfahigen Zustand herstellen und diesen im erforderli-
chen Umfang Uber die wirtschaftlich sinnvolle Restnutzungsdauer halten.

Auf die Anwendung des Sachwertverfahrens wurde verzichtet, da der Sachwert des Be-
wertungsobjektes fur den Marktteilnehmer von untergeordnetem Interesse ist. Aus-
schlieBlich Renditegesichtspunkte sind flir den durchschnittlich handelnden, wirtschaft-
lich denkenden Markteilnehmer wertbestimmend. Gemai WertR soll ein weiteres (zu-
satzliches) Wertermittlungsverfahren (ggf. zur Unterstltzung) angewendet werden,
wenn es sachgerecht ist und aussagekraftige Ausgangsdaten vorliegen, die die allge-
meinen Verhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt widerspiegeln. Dies ist bei der vorlie-
genden Bewertung nicht der Fall.

AbschlieBend wird noch der so genannte Rohertragsfaktor ermittelt. Er ist der Quotient
aus dem Kaufpreis und dem jéhrlichen nachhaltig erzielbaren Rohertrag (Netto-Kalt-
Miete). Der Ertragsfaktor ist geeignet, einen genédherten Ertragswert zu berechnen bzw.
einen Verkehrswert gré3enordnungsmanig auf Plausibilitat zu Gberprifen.

Zuriickgerechnet ergibt sich aus dem ermittelten Ertragswert - unter Beriicksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale - folgender Rohertragsver-
vielfaltiger:

(134.141,27 € + 17.800,00 € + 396.800,00 €) / 32.640,00 € = 16,8
Dieser Mietfaktor liegt unter Berlcksichtigung der spezifischen Merkmale des Bewer-
tungsobjektes im Ublichen Spektrum. Die Plausibilitatskontrolle stiitzt das Ergebnis.

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

fir das mit einem sanierungsbediirftigen Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grund-
stick in 47799 Krefeld, FlorastraBe 6

Grundstick: Gemarkung Krefeld, Flur 38, Flurstlick 469, gro3 209 m?
Grundbuch: Amtsgericht Krefeld, Grundbuch von Krefeld, Blatt 3735

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 mit

135.000,-- €

in Worten: einhundertfiinfunddreiBigtausend EURO

geschatzt.

Es sei ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Erwerb von einem Objekt mit
einem Sanierungsbedarf mit nicht unerheblichen Risiken verbunden sein kann.
Wahrend der Durchfiihrung von SanierungsmaBnahmen kénnen bis dahin unbe-
kannte zusatzliche MaBnahmen augenscheinlich werden und damit zusatzliche
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 16.03.2026

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 fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Die sons-
tigen Beschreibungen, Ansatze und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.
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