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kats-Nr.: ZW 2003-07-17) für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken  

 
 
                                       Datum: 18.05.2026 
 Az.: G 0227-2026 
 Gericht: 420 K 53/25 
  

 GUTACHTEN 
 

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

für das mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstück  
und Wegeanteile an einer privaten Erschließungsfläche in 

 
47829 Krefeld, Friedensstraße 263 

 

 
 
Grundstück: Gemarkung Uerdingen Flur 35 Flurstück 290, groß 764 m²  
 und einem 1/2 Miteigentumsanteil an den Flurstücken 298  
 und 299, groß (insgesamt): 114 m² 
Grundbuch:  Amtsgericht Krefeld, Grundbücher von Uerdingen, Blätter 125A, 2232 

 
Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Stichtag 08.05.2026 ermittelt mit: 
 

545.000,-- EURO 
 
 

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom 
Originalgutachten nur dadurch, dass Fotos und Anlagen nicht beigefügt sind.  
Auf Grund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschließende 
Sicherheit darstellt, wird auf die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer 
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung übernommen. 
Sie können das Originalgutachten auf der Geschäftsstelle des Amtsgerichts Krefeld einsehen. 
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• Bauakteneinsicht vom 09.03.2026 
• Liegenschaftskarte vom 02.03.2026 
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• Soziale Bindung (Auskunft) vom 04.03.2026 
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• Einsicht in die Denkmalliste vom 07.05.2026 
• Protokoll, Fotodokumentation vom Ortstermin 



I m m o b i l i e n  B e w e r t u n g  O h l s e n  
 

 

____________________________________________________________________________________ 
G 0227 - 2026 vom 18.05.2026 / 47829 Krefeld, Friedensstraße 263                 Seite 3 von 32 
 

 
1. Zusammenstellung der wesentlichen Daten  

Objekt Freistehendes Einfamilienhaus mit Garage  

und 1/2 Miteigentumsanteil an einer  

Erschließungsfläche 

 
  Ortstermin 08.05.2026 

  Wertermittlungsstichtag 08.05.2026 

  Baujahr (rd.) 1975 

  Wohnfläche (rd.) 1 158 m² 

  Grundstücksgröße 764 m² / Hausgrundstück  

114 m² / Erschließungsfläche 
                    (hieran 1/2 Miteigentumsanteil) 

  Bodenwert (rd.) 317.000,-- €  

  Restnutzungsdauer 29 Jahre  

  Sachwert (rd.) 543.400,-- €  

  
 

Verkehrswert (Marktwert) 

 

545.000,-- € 

 

  

2. Grunddaten  

2.1 Auftraggeber 
Das Gutachten wurde vom Amtsgericht Krefeld in Auftrag gegeben (Auftragseingang am 
27.02.2026). 
 
2.2 Grund der Bewertung 
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung. 
 

 
1 Vgl. Ausführungen im Kapitel 4.1 
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2.3 Auftragsinhalt 
Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft.  

Dabei ist – wie regelmäßig in Versteigerungsverfahren – der Verkehrswert des fiktiv un-
belasteten Grundbesitzes zu ermitteln. 

Darüber hinaus sind die im Grundbuch eingetragene Recht Abt. II Nr. 1 (Blatt 2232) zur 
Bestimmung des Zuzahlungsbetrages nach Maßgabe der Vorschrift § 51 ZVG zu bewer-
ten und die Bewertung nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten mitzuteilen. 

Falls mehrere Grundstücke oder Einheiten zu bewerten sind, sind neben dem Gesamt-
wert auch die Einzelwerte auszuweisen. Dabei soll mitgeteilt werden, welche Grundstü-
cke gegebenenfalls als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind. 
Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausführungen enthalten: 

• Ob ein Gewerbebetrieb geführt wird (Art und Inhaber) 
• Eine Liste des etwaigen Zubehörs und die Bewertung der einzelnen Positionen; der 

Wert der beweglichen Gegenstände, auf die sich die Versteigerung erstreckt, ist un-
ter Würdigung aller Verhältnisse frei zu schätzen. Mitteilung, falls für die Bewertung 
des Zubehörs ein weiterer Sachverständiger zugezogen werden muss 

• Ob sonstige Zubehörstücke vorhanden sind, die nicht mit geschätzt worden sind 
• Ob baubehördliche Beschränkungen oder Beanstandungen bestehen 
• Eintragungen im Baulastenverzeichnis sollten möglichst wörtlich wiedergegeben 

werden (ggf. als Anlage zum Gutachten) 
• Zum Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung 
• Ob die Versteigerungsobjekte einer Wohnungsbindung unterliegen 
• Ermittlung des Beginns der Mietverträge und im Gutachten benennen, sofern die 

Objekte vermietet sind 
• Ob Anhaltspunkte für mögliche Altlasten bestehen und wie diese zu bewerten sind. 

Mitteilung, falls für die Bewertung von Altlasten ein weiterer Sachverständiger hinzu-
gezogen werden muss 

• Zum Bestehen des Denkmalschutzes 
• Zu etwaigen Überbauten oder Eigengrenzüberbauungen 
• Ob gegebenenfalls Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des obigen Objekts und zu 

Lasten anderer Grundstücke eingetragen sind; diese wären als wesentliche Bestand-
teile des hier zu bewertenden Grundbesitzes in die Bewertung einzubeziehen. 

• Einen einfachen Lage- und Gebäudeplan 
• Lichtbilder der Gebäude und der Örtlichkeit 
• Angabe, ob die Objektsanschrift mit den Grundbuchangaben übereinstimmt 
Die Namen etwaiger Mieter und Pächter (einschließlich 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 aufzuführen. 

Falls der Eigentümer beziehungsweise die Eigentümer der Bitte zur Ermöglichung einer 
Orts-/ Innenbesichtigung oder Kontaktaufnahme mehrfach nicht reagiert bzw. reagieren, 
ist das Gutachten nach dem äußeren Eindruck zu erstellen. 
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2.4 Bewertungsobjekt 
Gemäß der von der Stadt Krefeld zur Verfügung gestellten digitalen Bauakte wurde der 
Neubau des Wohnhauses mit Garage mit Bauschein Nr. 417/1975 vom 14.04.1975 ge-
nehmigt. 
Die Rohbauzustandsbesichtigung fand am 18.06.1975 und die Schlußabnahme am 
30.12.1975 statt. Beide Abnahmen waren ohne Mängel. 
Weitere für die Wertermittlung relevanten Unterlagen sind nicht in der Bauakte enthalten. 
Die Immobilie wird von einem Mitglied der Erbengemeinschaft und deren Kinder be-
wohnt.  
Es wurde von der Bewohnerin mitgeteilt, dass ein Auszug aus der Immobilie vor dem 
Versteigerungstermin angestrebt wird. 
 
2.5 Eigentümer  
Aus Datenschutzgründen hier nicht aufgeführt.   
 
2.6 Ortsbesichtigung 
Auf Wunsch der Verfahrensbevollmächtigten der Antragsgegnerin wurde der von dem 
Sachverständigen vorgeschlagene Ortstermin um ca. 2,5 Wochen „nach hinten“ auf den 
08.05.2026 verschoben. 
Am vereinbaren Besichtigungstermin konnte die komplette Immobilie unter Anwesenheit 
der Bewohnerin und deren Verfahrensbevollmächtigten besichtigt werden. Die anderen 
Beteiligten haben nicht an der Inaugenscheinnahme teilgenommen. 
Die Besichtigung fand ohne besondere Vorkommnisse statt. 
 

2.7 Wertermittlungsstichtag / Qualitätsstichtag 
Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt 
zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstückszustand zum Qualitätsstichtag zu-
grunde zu legen. 
Der Qualitätsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der für die Wertermittlung maßgeb-
liche Grundstückszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei 
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Gründen der Zustand des Grundstücks zu 
einem anderen Zeitpunkt maßgeblich ist. 
Als Stichtag, auf den sich das Wertniveau dieser Wertermittlung bezieht, wird der Tag 
der Ortsbesichtigung, der 08.05.2026 festgesetzt. 

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitätsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (08.05.2026). 

 
2.8 Kataster (vgl. Anlage 2) 
 

Gemarkung Flur Flurstück Wirtschaftsart und Lage Größe  
     
Uerdingen 35 290 Hof- und Gebäudefläche, 

Friedensstraße 263 
764 m² 
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Uerdingen 35 298 Bauplatz, Friedensstraße  12 m² 

 
Uerdingen 35 299 Weg, Friedensstraße  102 m² 

 

2.9 Grundbücher (vgl. Anlage 3) 
I. Amtsgericht Krefeld Grundbuch von Uerdingen Blatt 125A  

(unbeglaubigter Auszug vom 16.09.2025) 
 
Bestandsverzeichnis:  

vgl. Katasterangaben im Kapitel 2.8; Flurstück 290 
 
Erste Abteilung (Eigentümer): 

Aus Datenschutzgründen hier nicht aufgeführt.   
 
Zweite Abteilung (Lasten und Beschränkungen): 

Lfd. Nummer der Eintragung 1:  
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rückauflassung für die Stadt Krefeld. Un-
ter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 12. September 1974 eingetragen am 29. Ja-
nuar 1975. Vorbehalten zur einmaligen Ausnutzung bleibt der Vorrang für Grundpfand-
rechte bis zu … Deutsche Mark mit bis zu 15 vom Hundert Jahreszinsen und 5 vom 
Hundert anderen Nebenleistungen. 
 
Hinweis: 
In einem aktuellen Grundbuchauszug müsste der Zwangsversteigerungsvermerk zur 
Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen sein. 
 
II. Amtsgericht Krefeld Grundbuch von Uerdingen Blatt 2232  

(unbeglaubigter Auszug vom 16.09.2025) 
 
Bestandsverzeichnis:  

vgl. Katasterangaben im Kapitel 2.8; Flurstücke 298 und 299 
 
Erste Abteilung (Eigentümer): 

Aus Datenschutzgründen hier nicht aufgeführt.   
 
Hinweis: 
Im vom Gericht zur Verfügung gestellten Auszug sind noch die beiden Erblasser – je zu 
¼ Anteil – eingetragen. 
 
Zweite Abteilung (Lasten und Beschränkungen): 

Lfd. Nummer der Eintragung 1, bezieht sich auf das Flurstück 298:  
Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Bebauungs- und Überbauungsbeschränkung im 
Bereich des Entwässerungskanals) zugunsten der Stadt Krefeld. Die Ausübung des 
Rechts darf einem Dritten überlassen werden. Im übrigen unter Bezugnahme auf die 
Bewilligungen vom 3. September 1974 und 25. September 1974 eingetragen am 24. 
Januar 1975. 
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Lfd. Nummer der Eintragung 2, bezieht sich auf die Flurstücke 298 und 299:  
Der ½ Anteil der Eheleute …: 
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Rückauflassung für die Stadt Krefeld. Un-
ter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 12. September 1974 eingetragen am 29. Ja-
nuar 1975. Vorbehalten zur einmaligen Ausnutzung bleibt der Vorrang für Grundpfand-
rechte bis zu … Deutsche Mark mit bis zu 15 vom Hundert Jahreszinsen und 5 vom 
Hundert anderen Nebenleistungen. 
 
Hinweis: 
In einem aktuellen Grundbuchauszug müsste der Zwangsversteigerungsvermerk zur 
Aufhebung der Gemeinschaft eingetragen sein. 
 
Dritte Abteilungen: 

Die dritten Abteilungen – Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden – der beiden 
Grundbücher sind nicht bewertungsrelevant. 
 
 
3. Grundstücksbeschreibung 

3.1 Umgebung 
  
Krefeld liegt in Nordrhein-Westfalen am linken Niederrhein und hat ca. 235.000 Einwoh-
ner. Die Entfernung nach Duisburg beträgt ca. 15 km, nach Düsseldorf ca. 20 km. An-
schlüsse an die Bundesautobahnen 44 und 57 sind vorhanden. 
Krefeld ist als Oberzentrum wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt am Niederrhein. 
Krefeld ist zentrale Einkaufsstadt für ein weites, vorwiegend agrarwirtschaftlich struktu-
riertes Umland am linken Niederrhein. Industrie- und Gewerbebetriebe haben sich am 
Stadtrand angesiedelt. Einkaufszentren und Verbrauchermärkte sind in ausreichendem 
Umfang vorhanden.  
Das Stadtzentrum ist als Fußgängerzone ausgebaut. Das Freizeitangebot ist weit gefä-
chert, u. a.  stehen Museen, Theater, Sportanlagen, Zoo und Parks zur Verfügung.  
 
3.2 Direkte Umgebung des Wertermittlungsobjektes (vgl. Anlage 1) 
 
Lage:                                 Das Wertermittlungsobjekt befindet sich nordöstlich 

des Zentrums von Krefeld im Stadtteil Uerdingen. 
Südlich des Bewertungsobjekts grenzt fast unmittel-
bar der Stadtpark Uerdingen an; nördlich ist der El-
frather See ca. 1 km entfernt.   
Das Zentrum von Krefeld ist ca. 7 km entfernt.  
Geschäfte des täglichen Bedarfs sind gut erreichbar. 

  
Soziale Einrichtungen 
und Erholungsanlagen: 

Kindergarten, Schule, Sportanlage, Naherholungs-
gebiete sind gut erreichbar. 

  
Öffentliche Verkehrsmittel: In der Nähe sind Bushaltestellen u.a. auf der 

Parkstraße 
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Art und Maß der Bebauung und 
Nutzungen in der Straße und im 
Ortsteil: 

Überwiegend 1½-geschossige Wohnbebauung mit 
freistehenden Einfamilienhäusern und Doppelhäu-
sern; südöstlich des Bewertungsobjektes ist die 
Kleingartenanlage „Gartenbauverein Uerdingen 
Nord e.V.“ 

  
Wohnlage: Gute Wohnlage  
  
Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine 

störenden Immissionen wahrnehmbar.  
 
3.3 Gestalt, Form, Untergrund, Niederschläge, Grundwasser  
  
Straßenfront: ca. 23 m / Hausgrundstück 
  
mittlere Tiefe:                 ca. 33 m / Hausgrundstück 
  
Grundstücksgröße:               764 m² / Hausgrundstück 
  
Grundstückszuschnitt: Rechteckig (vgl. Anlage 2) 
  
Grenzverhältnisse:  Das Einfamilienhaus ist freistehend errichtet wor-

den; die Garage steht auf der Grundstücksgrenze 
  
Topographische Grundstücks-
lage: 

Eben 

  
Bodenbeschaffenheit (augen-
scheinlich): 

Gewachsener, normal tragfähiger Baugrund 

  
Altlasten: Gemäß Schreiben der Stadt Krefeld - Fachbereich 

Umwelt und Verbraucherschutz - vom 24.03.2026 ist 
das Bewertungsobjekt nicht als Altlastenverdachts-
fläche im Altlastenkataster der Stadt Krefeld erfasst 
(vgl. Anlage 4). 

  
Niederschläge: Gemäß Einsicht in die aktuelle Starkregengefahren-

karte der Stadt Krefeld vom 07.05.2026 liegt das Be-
wertungsobjekt in einem Bereich, der gemäß einer 
Simulation eines intensiven Starkregen kaum über-
schwemmt werden dürfte. Wegen der Details wird 
auf die Anlage 5 zu diesem Gutachten Bezug ge-
nommen. 

  
Grundwasser: Gemäß Einsicht in die aktuelle Grundwasserkarte 

der Stadt Krefeld vom 07.05.2026 liegt das Bewer-
tungsobjekt in einem Bereich, indem das Grundwas-
ser relativ hochsteht. Wegen der Details wird auf die 
Anlage 6 zu diesem Gutachten Bezug genommen. 
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Anmerkung:                       Es wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenom-
men. Bei der Wertermittlung werden ungestörte und 
kontaminierungsfreie Bodenverhältnisse ohne 
Grundwassereinflüsse und keine Bodensenkungs-
probleme unterstellt. 

 
3.4 Erschließungszustand 
  
Straßenart:                      Das Bewertungsobjekt liegt in zweiter Reihe zur 

Friedensstraße. Die Friedensstraße ist eine öffentli-
che, innerörtliche Erschließungsstraße. 
Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt erfolgt weiter-
hin über eine private Erschließungsfläche, an der ein 
½ Miteigentumsanteil besteht. 

  
Straßenausbau:                   Friedensstraße: 

Fahrbahn mit Schwarzdecke befestigt, beidseitige 
Geh- und Fahrradwege, Straßenbeleuchtung, Stra-
ßenbegleitgrün 
 

Privater Erschließungsweg: 
Ca. 3 Meter breit, gepflastert 

  
Verkehrsdichte: Gering 
  
Höhenlage zur Straße:            Eben 
  
Anschlüsse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung: 

Strom, Wasser, Abwasser, Telefon, Kabel 

  
Abgaben und Erschließungsbei-
träge: 

Gemäß Schreiben der Stadt Krefeld - Stadt- und 
Verkehrsplanung - vom 02.03.2026 wird beschei-
nigt, dass das Bewertungsobjekt an einer öffentli-
chen Straße liegt. 
Für die Erschließungsanlage kommt ein Beitrag ge-
mäß Baugesetzbuch in Verbindung mit der Satzung 
über die Erhebung von Erschließungsbeiträgen in 
der Stadt Krefeld nach endgültiger Herstellung der 
Anlage zur Erhebung. 
 

Gemäß Schreiben des Kommunalbetriebs Krefeld 
vom 01.04.2026 wird bescheinigt, dass der Kanalan-
schlussbeitrag für die Möglichkeit der Ableitung von 
Mischwasser nicht mehr zur Erhebung kommt (vgl. 
Anlage 7). 
 

Das Bewertungsobjekt ist somit als erschließungs-
beitragspflichtig nach BauGB und kanalanschluss-
beitragsfrei einzustufen. 
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3.5 Rechte und Belastungen 
 
Grundbücher:         In Abteilung II der Grundbücher sind mehrere Eintra-

gungen vorhanden (vgl. Kapitel 2.9). 
  
Anmerkung:                       Schuldverhältnisse, die im Grundbuch in Abteilung 

III verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten 
nicht berücksichtigt. Es wird davon ausgegangen, 
dass diese beim Verkauf gelöscht oder durch Redu-
zierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Be-
leihungen berücksichtigt werden. 

  
Nicht eingetragene Lasten und 
Rechte:    

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine 
sonstigen nicht eingetragenen Lasten und (z.B. be-
günstigende) Rechte sowie Bodenverunreinigungen 
(z.B. Altlasten) vorhanden sind. 
Vom Sachverständigen wurden - bis auf die vorge-
nannte Altlastenverdachts-Abfrage - diesbezüglich 
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt. 

  
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:   

Gemäß Schreiben der Stadt Krefeld - Bauaufsicht - 
vom 16.03.2026 sind für das Bewertungsobjekt 
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetra-
gen (vgl. Anlage 8). 

  
Umlegungs-, Flurbereinigungs- 
und Sanierungsverfahren:    

Im Grundbuch sind keine entsprechenden Eintra-
gungen vorhanden.  
In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass keine 
wertbeeinflussenden Verfahren bestehen. 

  
Denkmalschutz: Gemäß Einsicht in die aktuelle Denkmalschutzliste 

der Stadt Krefeld vom 07.05.2026 steht das Bewer-
tungsobjekt nicht unter Denkmalschutz. 

  
Wohnungsbindung: Mit Schreiben der Stadt Krefeld - Fachbereich Sozi-

ales, Senioren und Wohnen, Abteilung Wohnen-
Wohngeld, Wohnraumbewirtschaftung und -siche-
rung - vom 07.05.2026 wurde mitgeteilt, dass das 
Bewertungsobjekt keiner öffentlichen Bindung unter-
liegt (vgl. Anlage 9). 

 
 
3.6 Planungs- und Entwicklungszustand 
 
Darstellung im Flächennutzungs-
plan:      

 
Gemäß Einsicht in das Auskunftsportal „geoportal“ 
vom 07.05.2026 stellt der Flächennutzungsplan für 
den Bereich des Bewertungsobjektes Wohnbauflä-
che (W) dar. 
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Festsetzungen im Bebauungs-
plan:    

Gemäß Einsicht in das Auskunftsportal „geoportal“ 
vom 07.05.2026 liegt im Geltungsbereich des seit 
dem 27.05.1978 rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr. 222, 2. Änderung. 
Der Bebauungsplan setzt für den Bereich des Be-
wertungsobjektes u.a.: „Reines Wohngebiet (WR), 
eingeschossige Bebauung (I), Grundflächenzahl 
(GRZ) 0,25, Geschossflächenzahl (GFZ) 0,45 und 
Baufenster“ fest. 

  
Entwicklungsstufe (Grundstücks-
qualität): 

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

  
Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die 

Übereinstimmung des ausgeführten Vorhabens mit 
den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmi-
gung, der verbindlichen Bauleitplanung und den 
Vorschriften des Brandschutzes wurde nur augen-
scheinlich überprüft. Bei dieser Wertermittlung wird 
die formelle und materielle Legalität der vorhande-
nen baulichen Anlagen vorausgesetzt.  

       
4. Gebäudebeschreibung 
  
Grundlage für die Gebäudebeschreibung sind die eingesehenen Bauunterlagen, die Er-
hebungen und die Fotos der Ortsbesichtigung (vgl. Anlage 12). 
Die Gebäude und die Außenanlagen werden nur so weit beschrieben, wie es für die 
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.  
Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattun-
gen beschrieben. Nicht wertrelevant sind Abweichungen in einzelnen Bereichen.  
Die Angaben zu nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben aus der Bauakte, An-
gaben der Bewohnerin oder Annahmen auf der Grundlage einer bauzeittypischen Aus-
führung. 
 
4.1 Gebäudedaten 
  
Gebäudeart:               Einfamilienwohnhaus 

- freistehend 
- unterkellert 
- Dachgeschoss ausgebaut  
- 1 ½ -geschossig 

  
Baujahr, rd.:                         1975  
  
Modernisierungsmaßnahmen:  Gemäß plausibler Auskunft der Bewohnerin, sind an 

der Immobilie nie durchgreifende Maßnahmen 
durchgeführt worden, welche die Restnutzungs-
dauer signifikant verlängert hätten. 
Folgende, durchgeführte Einzelmaßnahmen wurden 
benannt: 
• Erneuerung der Bitumenabdichtung der Garage 
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und der Dachterrasse vor ca. 6 bis 8 Jahren 
• Anstrich der Dacheindeckung vor einigen Jahren 
• Sämtliche Velux-Dachflächenfenster mit Son-

nen- und Insektenschutz wurden erneuert.  
• Tlw. sind freiliegende Abwasserrohre im Keller-

geschoss erneuert worden 
• Dusche im Dachgeschoss hat eine neue Dusch-

tasse und weiße Wandfliesen 
  
Energieausweis: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. 
  
Wohnfläche:  In der Bauakte ist die Wohnfläche mit rd. 147,7 m² 

angegeben.  
Nachträglich ist die ursprünglich überdachte Ter-
rasse zu einem Wintergarten umgebaut worden. 
Eine entsprechende Baugenehmigung ist nicht in 
der Bauakte enthalten und liegt auch nicht der Be-
wohnerin vor. 
Wenn die Fläche des Wintergartens zur Hälfte an-
gerechnet wird, ergibt sich eine gesamte Wohnflä-
che von rd. 158 m².  
Das Thema der nachträglichen Genehmigungsfä-
higkeit wird im Kapitel „Besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale“ behandelt. 
Weiterhin sei darauf hingewiesen, dass die Angabe 
der Wohnfläche nur nachrichtlichen Charakter hat 
und nicht zur Ermittlung des Verkehrswertes ver-
wendet wird. 

  
Garage: Massiv errichtete Garage mit Stahlbetondach, bi-

tuminöser Abdichtung, elektrischer Anschluss, elekt-
risches Metallschwingtor und seitlichem Eingang 
zum Abstellraum, der wiederrum in den Garten führt 
(vgl Anlage 10).  

 
4.2 Grundrissgestaltung (vgl. Anlage 10) 
  
Raumaufteilung:                      KG: 6 Räume (Flur, ehemaliger Partyraum, Hobbyraum, 

Waschküche, Trockenraum, Vorratsraum) 
EG: Diele 

 Gäste-WC 
 Wohn- / Esszimmer 
 Wintergarten 
 Küche mit Nebenküche 

 Abstellraum zur Garage 
DG: Flur 

 Kinderzimmer (2) 
 Elternschlafzimmer mit Terrasse 
 Bad 
 Dusche mit Abstellraum 
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Die Grundrisssituation entspricht im Dachgeschoss nicht den genehmigten Bauunterla-
gen. Die Trennwand zwischen den beiden Kinderzimmern soll nicht komplett vorhanden 
sein. Der Sachverhalt war beim Ortstermin jedoch nicht sichtbar, da an dieser Stelle 
Schränke stehen. 
Der Spitzboden, der kein Wohnraum ist, ist über eine Raumspartreppe aus einem der 
Kinderzimmer erreichbar. 
Die Grundrisssituation ist individuell, großzügig und zweckmäßig. Sie entspricht trotz des 
Baujahrs 1975 auch noch heutigen Anforderung an modernes Wohnen.  
Die Belichtung und Besonnung sind gut. 
 
4.3 Ausführung und Ausstattung 
 
Konstruktionsart: Massivbau 
  
Fundamente: Beton 
  
Kellerwände:                     Kalksand-Vollstein 
  
Umfassungswände: Kalksand-Vollstein 
  
Außenverkleidung: Verblendung mit Klinkermauerwerk 
  
Sockel: Wie die Außenwände 
  
Innenwände:                Überwiegend Kalksandstein 
  
Innenwandbeläge: KG: 

Überwiegend Sichtmauerwerk mit Anstrich, tlw. bau-
physikalisch ungünstig mit Holzpaneelen verkleidet 
 

EG: 
Überwiegend Sichtmauerwerk mit Anstrich; Küche 
mit Objektspiegel 
 

DG:  
Teilweise Tapete, tlw. Holzpaneele 
 

SB: 
Holzpaneele 
 
WC im EG:  
Raumhohe Wandfliesen 
 

Sanitäre Räume im DG:  
Raumhohe Wandfliesen 

  
Geschossdecken: Stahlbeton 
  
Treppenaufgang: Offene Treppenanlage vom Keller- bis zum Dachge-

schoss, feuerverzinkte Blech mit Teppichbelag, 
Holzhandlauf; Raumspartreppe vom Dachgeschoss 
zum Spitzboden 
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Fußbodenbeläge: KG: 
Zwei Räume ohne Bodenbeläge, ansonsten grau-
melierte, quadratische Bodenfliesen 
 

EG: 
Überwiegend quadratische, italienische Terracotta-
Bodenfliesen; Wintergarten mit Waschbetonplatten 
 

DG:  
Überwiegend Teppichboden 
 

SB: 
Teppichboden 

  
Deckenflächen: Viele Deckenflächen mit braunen Holzpaneelen, teil-

weise mit integrierter Beleuchtung 
  
Fenster: Braune Alurahmenfenster mit Isolierverglasung, zur 

Gartenseite große raumhohe Fensteranlage, Win-
tergarten mit Falttüranlage, im Dachgeschoss Dach-
flächenfenster mit Sonnen- und Insektenschutz; gro-
ßes Fensterschiebelement im Schlafzimmer zur 
Dachterrasse; 
keine Rollläden 

  
Türen:                             Eingang: Holztür mit feststehender, seitlicher Scheibe 

Innen: Im Keller- und Erdgeschoss: braune Holztüren mit 
Metallzargen; im Dachgeschoss: Glastüren mit Me-
tallzargen 

  
Elektroinstallation: Für das Baujahr überdurchschnittliche elektrische 

Ausstattung mit zahlreichen Absicherungen 
  
Sanitärinstallation: EG / WC: 

Hänge-WC mit Spülkasten unter Putz, Waschbe-
cken mit kaltem Wasser, raumhohe, rot-braun-me-
lierte Wandfliesen, Terracotta-Bodenfliesen, weiße 
Sanitäreinrichtungsgegenstände, für das Baujahr 
gute Qualität 
 

DG / Sanitäre Räume: 
Ein Raum mit Hänge-WC mit Spülkasten unter Putz, 
Waschtisch und Badewanne; der andere Raum mit 
Hänge-WC mit Spülkasten unter Putz, Waschbe-
cken und Dusche mit Duschvorhang; 
jeweils raumhohe rot-braun-melierte Wandfliesen, 
Kleinmosaikbodenfliesen, weiße Sanitäreinrich-
tungsgegenstände, für das Baujahr gute Qualität 

  
Küchenausstattung: Nicht in Wertermittlung enthalten 
  
Heizung: Elektrische Fußbodenheizung; auch im Kellerge-

schoss (bis auf zwei Räume); der zugehörige Nacht-
speicher befindet sich auf dem Spitzboden. 
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Gemäß Auskunft der Bewohnerin soll in den letzten 
Jahren der Jahresverbrauch für die Heizungsanlage 
rd. 20.000 kWh betragen haben.  
Das Verhältnis Tagstrom zu Nachtstrom war 18 % 
zu 82 %. 

  
Warmwasserversorgung: Dezentral 
  
Anmerkung:                       Es wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstän-

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

 
4.4 Dach 
  
Dachform:                        Satteldach, ca. 45 ° Dachneigung, seitliche Dach-

überstände  
  
Dacheindeckung:                  Dunkle Betonsteineindeckung; das Dach soll gut 

isoliert sein, eine Inaugenscheinnahme war wegen 
der Verkleidungen im Spitzbodenbereich nicht mög-
lich 

  
Dachrinnen und Fallrohre:                 Zink, tlw. angestrichen 
 
 

 

4.5 Besondere Bauteile / 
      Einrichtungen 
 
 

 
Dachgaube 
Dachterrasse 
Offener Kamin im Wohnzimmer 
Wintergarten 
Markise 

 
4.6 Außenanlagen  
 Ver- und Entsorgungsanlagen; 

Kanal-, Wasser-, Strom-, Kabel- und Telefonan-
schluss; 
Zuwegung und Bereich vor der Garage gepflastert; 
Anpflanzungen; 
Teichanlage; 
Rasenfläche; 
Einfriedungen 

 
4.7 Zustand 
  
Bauschäden, Baumängel, Unter-
haltungsstau: (von außen erkenn-
bar):         

Es sind bis auf alterstypische Verschleißerscheinun-
gen keine bedeutsamen Missstände beim Ortster-
min augenscheinlich gewesen. Gemäß Auskunft der 
Bewohnerin sollen auch keine wertrelevanten Um-
stände, die nicht direkt erkennbar sind, vorhanden 
sein. 
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Die Immobilie ist, abgesehen von den Maßnahmen, 
die im Kapitel 4.1 aufgeführt sind, überwiegend noch 
im Zustand des Baujahrs. 
Offenbar wurden Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmaßnahmen bis auf Kleinigkeiten im erforder-
lichen Umfang durchgeführt. 

  
Wirtschaftliche Wertminderung:      Bis auf die elektrische Fußbodenheizung, keine wirt-

schaftlichen Wertminderungen, die nicht baujahrsty-
pisch wären. 

  
Anmerkung:                       Untersuchungen auf pflanzliche und tierische 

Schädlinge, Rohrlochfraß sowie über gesundheits-
schädigende Baumaterialien (Gebäudeschadstoffe) 
etc. wurden nicht durchgeführt. 
Eine Bauteilöffnung / -freilegung wurde nicht vorge-
nommen, somit können Baumängel und Bauschä-
den nur insoweit berücksichtigt werden, wie sie of-
fensichtlich erkennbar waren oder mitgeteilt worden 
sind.  
Gemäß Gebäudeenergiegesetz (GEG) können bei 
einem Eigentümerwechsel je nach Alter der Anlagen 
nicht unerhebliche Kosten z.B. für die Wärmedäm-
mung des Gebäudes und auszutauschenden Heiz-
kessel anfallen. Entsprechende, eventuelle Kosten 
werden im Gutachten nicht berücksichtigt. 
Eine Inaugenscheinnahme der Immobilie mit ent-
sprechenden Sachkundigen kann ggf. zweckmäßig 
sein.  

 
4.8 Zubehör 
 
§ 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegenstände frei geschätzt 
werden dürfen. Zubehör sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des 
Grundstücks i.S.d. §§ 93 und 94 BGB sind.  
 
Gemäß § 97 (1) BGB sind Zubehör 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 räumlichen Verhältnis ste-
hen. Eine Sache ist nicht Zubehör, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehör angesehen 
werden. 
 
Als Zubehör können z.B. gelten: 

 Baumaterial, das auf dem Grundstück lagert, 
 Geschäfts- und Büroeinrichtungen sowie 
 Produktionsmaschinen 

 
Beim Ortstermin wurde kein Zubehör vorgefunden, dem ein wirtschaftlicher Wert zuzu-
messen wäre. 
 
  



I m m o b i l i e n  B e w e r t u n g  O h l s e n  
 

 

____________________________________________________________________________________ 
G 0227 - 2026 vom 18.05.2026 / 47829 Krefeld, Friedensstraße 263                 Seite 17 von 32 
 

4.9 Allgemeinbeurteilung 
 
Das Wertermittlungsobjekt befindet sich nordöstlich des Zentrums von Krefeld in einer 
guten, ruhigen und gefragten Wohnlage von Uerdingen, in zweiter Reihe zur Friedens-
straße. 

Sämtliche Infrastruktureinrichtungen sind kurzfristig erreichbar.  
Das Wohnhaus wurde im Jahr 1975 errichtet. Der bauliche Zustand ist in Ordnung, je-
doch sind nie durchgreifende Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt worden. So 
sind z.B. die Bäder noch im Ausbauzustand von 1975. 
Die Beheizung der Immobilie erfolgt über eine elektrische Fußbodenheizung mit Nacht-
speicher. 
Nachträglich ist eine ursprünglich überdachte Terrasse zu einem Wintergarten umgebaut 
worden. Eine entsprechende Baugenehmigung ist nicht in der Bauakte enthalten und 
liegt auch nicht der Bewohnerin vor. 
Die Grundrisssituation ist individuell, großzügig und zweckmäßig. Sie entspricht trotz des 
Baujahrs 1975 auch noch heutigen Anforderung an modernes Wohnen.  
Der große, gut angelegte Garten ist in Richtung Südsüdost orientiert. Er ist von den 
Nachbargrundstücken kaum einsehbar. 
Die Erschließungsanlage „Friedensstraße“ ist noch nicht abgerechnet. Nach endgültiger 
Herstellung der Anlage kommt der entsprechende Erschließungsbeitrag noch zur Erhe-
bung. 
Ein Erwerber wird aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften, wie u.a. nicht mehr 
zeitgemäße energetische und optische Anforderungen an neuzeitliches Wohnen, die Im-
mobilie sicherlich umfangreich bis durchgreifend modernisieren. 
Die Verkaufsmöglichkeit wird als gut eingestuft.  

   

 
5. Verkehrswertermittlung 
  
für das mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstück  
 
und Wegeanteile an einer privaten Erschließungsfläche in 
 
in 47829 Krefeld, Friedensstraße 263. 
 
Grundstück: Gemarkung Uerdingen Flur 35 Flurstück 290, groß 764 m²  
 und einem 1/2 Miteigentumsanteil an den Flurstücken 298  
 und 299, groß (insgesamt): 114 m² 
Grundbuch:  Amtsgericht Krefeld, Grundbücher von Uerdingen, Blätter 125A, 2232 
 
zu dem Wertermittlungsstichtag: 08.05.2026 
 
5.1 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 gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen 
Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und 
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Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rück-
sicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“ 
 
Gemäß der Immobilienwertermittlungsverordnung (§ 6 (1)) sind zur Wertermittlung 
grundsätzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertver-
fahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art 
des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfügung stehenden Daten zu wählen. 
 
Stehen zur Werteinschätzung ausreichend Vergleichspreise zur Verfügung, so wird das 
Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen. Sind vergleichbare Ob-
jekte in erster Linie zur persönlichen Eigennutzung bestimmt und tritt die Erzielung von 
Erträgen in den Hintergrund so wird der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Steht für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte 
üblicherweise die zu erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfah-
ren als vorrangig angesehen. 
 
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ist der Verkehrs-
wert von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe 
des Sachwertverfahrens (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) zu bestimmen, weil die Nutzung 
des Bewertungsobjektes üblicherweise nicht zur Erzielung von Erträgen, sondern zur 
(persönlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt ist. 
 
Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Gemäß § 35 (1) ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstücks im Sachwertver-
fahren aus den vorläufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen 
sowie aus dem Bodenwert ermittelt. 
 
Der Bodenwert ist vorbehaltlich einiger Ausnahmen üblicherweise ohne Berücksichti-
gung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstück 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 Verfügung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer 
geeigneter Weise ermittelt werden (§ 40 (3) 1. Satz ImmoWertV).   
 
Bei sämtlichen Wertermittlungen sind alle, das Bewertungsgrundstück betreffende allge-
meine und besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, denen der Grundstücks-
markt einen Werteinfluss beimisst, sachgemäß zu berücksichtigen.  
 
 
5.2 Bodenwertermittlung 
 
Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage der veröffentlichten amtlichen Boden-
richtwerte des Gutachterausschusses der Stadt Krefeld durchgeführt. 
 
Bodenrichtwert 
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstücksfläche des Boden-
richtwertgrundstücks. 
Das Bodenrichtwertgrundstück ist ein unbebautes und fiktives Grundstück, dessen 
Grundstücksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und 



I m m o b i l i e n  B e w e r t u n g  O h l s e n  
 

 

____________________________________________________________________________________ 
G 0227 - 2026 vom 18.05.2026 / 47829 Krefeld, Friedensstraße 263                 Seite 19 von 32 
 

bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstücksmerkmalen in der Bodenrichtwert-
zone übereinstimmen (§ 13 (1 und tlw.2) ImmoWertV). 

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

Abweichungen in wertbeeinflussenden Merkmalen können sein: Erschließungszustand, 
Lage, Art und Maß der baulichen Nutzung, Grundstücksgröße, Grundstückszuschnitt, 
Bodenbeschaffenheit usw. 
Die Abweichungen sind durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen. 
Der Richtwert kann bei der Wertermittlung nur dann ohne Anpassungen herangezogen 
werden, wenn das zu bewertende Grundstück in den wertbeeinflussenden Merkmalen 
hinreichend mit dem Richtwert übereinstimmt. 
Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil für den Aufwuchs (§ 14 (4) ImmoWertV). 
 
Das Bewertungsobjekt liegt in der Bodenrichtwertzone Nr. 99 
 
Der zonale Bodenrichtwert beträgt zum Stichtag 01.01.2026: 400,-- €/m²  
 
Das Richtwertgrundstück ist u.a. folgendermaßen definiert: 
  
Gemeinde  = Krefeld 
Postleitzahl = 47829 
Gemarkung = Uerdingen 
Ortsteil = Uerdingen 
Entwicklungszustand = baureifes Land 
erschließungsbeitragsrechtlicher Zustand    = frei 
Nutzungsart                    = Wohnbaufläche  
Ergänzende Nutzung = Ein- und Zweifamilienhäuser 
Tiefe = 40 m 
 
Bodenwert 
Das Bewertungsgrundstück ist folgendermaßen definiert: 
  
Gemeinde  = Krefeld 
Postleitzahl = 47829 
Gemarkung = Uerdingen 
Ortsteil = Uerdingen 
Entwicklungszustand = baureifes Land 
erschließungsbeitragsrechtlicher Zustand    = pflichtig 
Nutzungsart                    = Wohnbaufläche  
Ergänzende Nutzung = Einfamilienhaus 
Tiefe = 33 m 
Bewertungsstichtag = 08.05.2026 
 
Aus der Gegenüberstellung: „Richtwert-, Bewertungsgrundstück“ ist erkennbar, dass die 
meisten wertbeeinflussenden Merkmale, bis auf die nachfolgenden Eigenschaften, über-
einstimmen. 
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Erschließungsbeitragspflicht 
Das Bewertungsobjekt liegt an einer öffentlichen Straße, die nicht endgültig hergestellt 
ist. Der Erschließungsbeitrag kommt gemäß Baugesetzbuch in Verbindung mit der Sat-
zung über die Erhebung von Erschließungsbeiträgen in der Stadt Krefeld nach endgülti-
ger Herstellung der Erschließungsanlage zur Erhebung. 
Dieser Sachverhalt wird im Abschnitt „Besondere objektspezifische Merkmale“ bewertet.  
 
Grundstückstiefe 
Das Grundstück hat eine geringere Tiefe als das Bodenrichtwertgrundstück.  
In den örtlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte 
beim individuellen Wohnungsbau ist ausgeführt, dass bei geringen Grundstückstiefen, 
also < 40 m, keine maßgeblichen Wertunterschiede festgestellt werden konnten.  
Ein Bedarf für einen sachverständig vorzunehmenden Zu- oder Abschlag ist nicht gege-
ben. 
Somit hat die geringe Tiefe des Bewertungsobjektes gegenüber dem Richtwertgrund-
stück keine Wertrelevanz.  
 
Qualität 
Private Erschließungsflächen zu Baugrundstücken werden mit rd. der Hälfte des Boden-
richtwertes für Bauland der entsprechenden Bodenrichtwertzone bewertet. 
 
Konjunkturelle Entwicklung 
Eine Wertkorrektur wegen konjunktureller Entwicklung vom Stichtag Bodenrichtwert 
(01.01.2026) bis zum Wertermittlungsstichtag (08.05.2026) ist nicht notwendig. 
 
 
Der unbelastete Bodenwert beträgt somit: 
 
764 m² * 400,-- €/m² =  305.600,00 €  (Hausgrundstück) 
 
(102 + 12) m² * 1/2 * 400,-- €/m² * 0,5 =  11.400,00 € (Erschließungsfläche) 
 
Belastungen 
 
Baulasten 
 
Für das Bewertungsobjekt sind keine Baulasten eingetragen (vgl. Kapitel 3.5). 
 
Hinweis: 
Eine Baulast ist eine öffentlich-rechtliche Verpflichtung, die im Zwangsversteigerungs-
verfahren grundsätzlich nicht untergeht und auch für den neuen Eigentümer gilt. 
 
 
Lasten und Beschränkungen 
 
In den Abteilungen II der Grundbücher sind Eintragungen vorhanden (vgl. Kapitel 2.9). 
 
Auftragsgemäß ist – wie regelmäßig in Versteigerungsverfahren – der Verkehrswert des 
fiktiv unbelasteten Grundbesitzes zu ermitteln. 
Darüber hinaus wird das im Grundbuch eingetragene Recht Abt. II Nr. 1 (Blatt 2232) zur 
Bestimmung des Zuzahlungsbetrages nach Maßgabe der Vorschrift § 51 ZVG bewertet 
und die Bewertung nur in dem Begleitschreiben zum Gutachten dem Gericht mitgeteilt. 
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Somit ergibt sich der Bodenwert des Grundstücks zu:   
 

305.600,00 € + 11.400,00 € = 317.000,-- € 
 
 
 
5.3 Sachwertermittlung 
 
Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der vorläu-
fige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem vorläufi-
gen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorläufigen Sachwert der baulichen Außen-
anlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. 

Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch Multiplika-
tion des vorläufigen Sachwerts mit einem objektspezifischen angepassten Sachwertfak-
tor. Zusätzlich kann eine Marktanpassung durch marktübliche Zu- oder Abschläge erfor-
derlich sein. 
Der Sachwert des Grundstücks ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Sach-
wert und der Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale 
des Wertermittlungsobjektes. 

 
Vorläufiger Sachwert der baulichen Anlage 
Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Außen-
anlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und 
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren (§ 36 (1) ImmoWertV). 

 
Herstellungskosten 
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen für die aufzu-
wendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte für die Er-
richtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neu-
baus am Wertermittlungsstichtag und Zugrundelegung zeitgemäßer, wirtschaftlicher 
Bauweisen ergeben würde.  

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte 
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flächen-, Raum- oder sonstige Be-
zugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entspre-
chenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.  
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind 
durch marktübliche Zuschläge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berück-
sichtigen.  
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der für den Wertermittlungsstichtag 
aktuelle und für die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex für die 
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Aus-
nahmsweise können die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen 
nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden. 

Der Regionalfaktor ist ein vom örtlich zuständigen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhält-
nisse am örtlichen Grundstücksmarkt (§ 36 (2 und 3) ImmoWertV).  
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Vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 
Der vorläufige Sachwert für die jeweilige Gebäudeart üblichen Außenanlagen und sons-
tigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und 
nicht bereits anderweitig erfasst sind. 
Der vorläufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Er-
fahrungssätzen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung ermittelt werden. 
Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Er-
mittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach 
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (§ 37 ImmoWertV). 
 
Alterswertminderungsfaktor 
Die Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhältnis der Restnutzungsdauer zur 
Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV). 
 
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 
Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der ermittelte Sach-
wertfaktor auf seine Eignung zu prüfen und bei etwaigen Abweichungen an die Gege-
benheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (§ 39 ImmoWertV). 
 
Allgemeine und besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen, denen 
der Grundstücksmarkt einen Werteinfluss beimisst. 

Allgemeine Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstücksmerkmale, die 
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstücksmarkt regelmäßig auftreten. 
Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorläufigen Verfahrenswerts berücksichtigt. 
Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stücksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
markt Üblichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansät-
zen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale können insbeson-
dere vorliegen bei besonderen Ertragsverhältnissen, Baumängel und Bauschäden, bau-
lichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur 
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschätzen sowie grund-
stücksbezogenen Rechten und Belastungen. 
Die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig berücksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte 
insbesondere durch marktübliche Zu- oder Abschläge berücksichtigt (§ 8 ImmoWertV).  

 
Baumängel sind Fehler, die dem Gebäude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. 
durch mangelhafte Ausführung oder Planung. Sie können sich auch als funktionale oder 
ästhetische Mängel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der 
Mode einstellen. 
 
Bauschäden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachträgliche äu-
ßere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumängeln zurückzuführen. 
 
Für behebbare Schäden und Mängel werden die diesbezüglichen Wertminderungen auf 
der Grundlage der Kosten geschätzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die 
Schätzung kann durch pauschale Ansätze oder durch auf Einzelpositionen bezogenen 
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverständige kann i.d.R. die erforderli-
chen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur überschlägig 
schätzen, da 
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• nur zerstörungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, 
• grundsätzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftra-

gung eines Bauschadenssachverständigen notwendig). 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswerter-
mittlung allein aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschätzung angesetzt sind. 
 
Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer 
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalender-
jahr des maßgeblichen Stichtags und dem Baujahr. 
Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet üblicherweise 
wirtschaftlich genutzt werden kann. 
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage 
bei ordnungsgemäßer 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 maß-
geblichen Stichtag unter Berücksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielweise durchgeführte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassenen 
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts können die sich aus dem Unterschiedsbe-
trag ergebende Dauer verlängern oder verkürzen (§ 4 ImmoWertV). 

Modernisierungen sind beispielsweise Maßnahmen, die eine wesentliche Verbesserung 
der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhältnisse oder wesentliche Einsparungen von 
Energie oder Wasser bewirken.  
 
Das auf dem Bewertungsgrundstück aufstehende Wohnhaus und die Garage wurde im 
Jahr 1975 errichtet.  
 
Die gemäß Anlage 1 der ImmoWertV festgesetzte Modellgröße für die Gesamtnutzungs-
dauer von freistehenden Ein- und Zweifamilienhäusern beträgt 80 Jahre und die Ge-
samtnutzungsdauer von Garagen 60 Jahre.  
 
Es sind keine relevanten Maßnahmen zu berücksichtigen, welche die übliche wirtschaft-
liche Nutzungsdauer signifikant verlängert hätten. 
 
Somit wird im jetzigen Zustand der Immobilie eine Restnutzungsdauer von 
 
1975 + 80 - 2026 = 
 

29 Jahren  
zugemessen. 
 
Für die Garage wird aufgrund dem beim Ortstermin gewonnenen Eindruck und der wirt-
schaftlichen Verbundenheit mit dem Wohnhaus dieselbe Restnutzungsdauer unterstellt. 
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Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Unter den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen versteht man alle 
vom üblichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder 
Abweichungen von der ortsüblichen Miete). 
 
Grundstücksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder ei-
ner Mietbindung) können, weil sie den Kaufpreis jeweils in individueller Höhe beeinflus-
sen, grundsätzlich nicht bereits bei der Ableitung der für die Wertermittlung erforderli-
chen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor; ortsübliche Miete, Liegenschaftszinssatz) 
berücksichtigt werden.  
 
Die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale (boG) werden berücksichtigt 
durch: 
• sachgemäß geschätzte Zu- oder Abschläge zum vorläufigen Verfahrenswert (Bei-

spiele: Überhohe Räume oder unwirtschaftliche Grundrisse durch einen Abschlag, 
der auf der Grundlage des Barwerts der Mindermiete geschätzt wird). 

 
Die am häufigsten vorkommenden besonderen objektspezifischen Grundstücksmerk-
male werden wie folgt berücksichtigt: 
• Abweichungen vom normalen baulichen Zustand (Instandhaltungsstaus, Bauschä-

den, Modernisierungsaufwendungen). Die Wertermittlung wird zunächst für den (fik-
tiven) Zustand durchgeführt, in dem sich das Bewertungsobjekt nach Beseitigung der 
angesetzten Instandhaltungsstaus, Bauschäden etc. befindet. 
Die Kosten für die Beseitigung der Instandhaltungsstaus etc. werden dann zunächst 
in der Höhe ermittelt, wie sie tatsächlich zur Beseitigung der Schäden etc. erforder-
lich sind. Bei der Wertermittlung werden die Schadensbeseitigungskosten jedoch nur 
in der Höhe berücksichtigt, wie sie den Eigentümer mehr belasten, als wenn er ein 
schadensfreies Grundstück erwerben würde. 

 
Ermittlung „Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale“ 
 
Bauzustand / Fehlende Modernisierungsmaßnahmen 
Es sei in diesem Zusammenhang ausdrücklich darauf hingewiesen, dass der Bewer-
tungssachverständige nicht der spezialisierte Fachmann für die Schätzung der erforder-
lichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes ist (hier sind Bau-
schadensachverständige gefragt) und eine solche Analyse den Rahmen des „normalen“ 
Bewertungsumfangs wesentlich übersteigen würden. 
Der Bewertungssachverständige kann jedoch die Wertbeeinflussung durch vorhandene 
Zustandsbesonderheiten auf der Grundlage des Instandsetzungs- und Modernisierungs-
aufwandes und dessen Auswirkungen auf den Grundstückswert überschlägig schätzen. 
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 Gebäude während der Restnutzungsdauer in Betrieb und In-
stand zu halten, sind hierfür gesonderte Ansätze vorzunehmen. 
 
Es wurde beschrieben, dass keine relevanten, durchgreifenden Modernisierungsmaß-
nahmen an der Immobilie durchgeführt worden sind. Notwendige Instandhaltungs- und 
Instandsetzungsmaßnahmen wurden jedoch ausgeführt. 
 



I m m o b i l i e n  B e w e r t u n g  O h l s e n  
 

 

____________________________________________________________________________________ 
G 0227 - 2026 vom 18.05.2026 / 47829 Krefeld, Friedensstraße 263                 Seite 25 von 32 
 

Die „fehlenden Modernisierungsmaßnahmen“ werden in diesem Gutachten durch die 
geringe Restnutzungsdauer von nur 29 Jahren, die eine Alterswertminderung von ca. 64 
% zur Folge hat, berücksichtigt. 
 
Werden nach einem Erwerb der Immobilie durchgreifende Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt, verlängert sich dadurch die Restnutzungsdauer und verringert sich ent-
sprechend die Alterswertminderung, was im Ergebnis zu einem höheren Verkehrswert 
führt.  
 
Wintergarten 
Nachträglich ist eine ursprünglich überdachte Terrasse zu einem Wintergarten umgebaut 
worden. Für die bauliche Maßnahme ist in der Bauakte keine Genehmigung enthalten. 
In der Liegenschaftskarte ist der Wintergarten als Baukörper eingetragen. 
Es wird im Rahmen dieser Wertermittlung unterstellt, dass von der Baubehörde kein 
Rückbau gefordert wird. 
Sollte sich zu einem späteren Zeitpunkt ergeben, dass die Annahme unzutreffend ist, 
wäre das Gutachten bezüglich dieses Sachverhaltes zu modifizieren.  
 
Erschließungsbeitragspflicht 
Das Bewertungsobjekt liegt an einer öffentlichen Straße, die nicht endgültig hergestellt 
ist. Der Erschließungsbeitrag kommt gemäß Baugesetzbuch in Verbindung mit der Sat-
zung über die Erhebung von Erschließungsbeiträgen in der Stadt Krefeld nach endgülti-
ger Herstellung der Erschließungsanlage zur Erhebung. 
Der Kanalanschlussbeitrag für die Möglichkeit der Ableitung von Schmutzwasser für die 
vorhandene Bebauung wurde bereits abgegolten. 
Unter Verwendung von üblichen Annahmen, wie Höhe des zu zahlenden Betrages und 
Zeitpunkt der Zahlungspflicht wird in die Bewertung ein diskontierter Betrag in Höhe von 
12.700,--€ eingestellt.  
 
Grundwasser 
Gemäß 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 Berücksichtigung gefunden hat.  
 
 
Vorläufiger Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 
Dies sind die mit dem Grundstück festverbundenen Anlagen außerhalb der Gebäude. 
Hierzu zählen insbesondere die Ver- und Entsorgungsanlagen zwischen der Gebäude-
außenwand und Grundstücksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen und Gartenan-
lagen. 

Die Werte werden entsprechend den lokalen Erfahrungssätzen des Gutachterausschus-
ses angesetzt.  
 
Marktanpassung 
Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielen-
den Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorläufiger 
Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfür gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb 
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muss das Rechenergebnis "vorläufiger Sachwert" (= Substanzwert des Grundstücks) an 
den Markt, d.h. an die für vergleichbare Grundstücke realisierten Kaufpreise angepasst 
werden. Das erfolgt mittels Sachwertfaktor, der empirisch aus Kaufpreisen abgeleitet 
wurde. 
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhältnis aus Kaufpreisen und den ihnen 
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten "vorläufigen Sach-
werte" (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach Objektarten, Regionen (er ist z.B. in 
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau höher als in wirtschaftsschwa-
chen Regionen) durch Gegenbewertungen von verkauften Grundstücken abgeleitet. 
Für den örtlichen Grundstücksmarkt liegen vom Gutachterausschuss der Stadt Krefeld 
veröffentlichte Sachwertfaktoren vor, die gemäß den im Grundstücksmarktbericht aufge-
führten Grundlagen (z.B. Immobilienwertermittlungsverordnung) ermittelt worden sind. 
Die Abhängigkeit „Kaufpreis zu Sachwert“ wurde vom Gutachterausschuss statistisch 
aufbereitet. 
Bei fachgerechter Anwendung ist eine unterstützende Beurteilung der Bewertung eines 
Ein- bzw. Zweifamilienobjektes zwischen einem Sachwertbereich von 100 T€ und 700 
T€ gegeben.  
 
Der entsprechende veröffentlichte Sachwertfaktor (Median) beträgt: 1,09 
Im Grundstücksmarktbericht wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass die ermittelten 
und beschlossenen Sachwertfaktoren Durchschnittswerte für das Stadtgebiet Krefeld 
sind und je nach Besonderheit und Lage des Objektes Abweichungen möglich sind. 
 
Gemäß § 39 ImmoWertV ist der zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors der vom Gutachterausschuss ermittelte Durchschnittswert auf seine Eignung 
zu prüfen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen. 
 
Die Auswertungen zur Ableitung der Sachwertfaktoren ist überwiegend aus Verkaufsob-
jekten in guten und mittleren Wohnlagen erfolgt. Eine Modifikation aufgrund einer ande-
ren Lagequalität des Bewertungsobjektes liegt nicht vor. Daher erscheint eine Änderung 
nicht sachgemäß. 
 
Unter Berücksichtigung des Bodenwertniveaus, der Lage und der sonstigen objektspe-
zifischen Eigenschaften wird der objektspezifische angepasste Sachwertfaktor auf  

 
                   1,09 

geschätzt. 
 
Normalherstellungskosten 2010 
Sachwertermittlung auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2010. 
  
Brutto-Grundfläche (BGF)  rd. 298 m² / Wohnhaus 
 rd.   34 m² / Garage mit Abstellraum 
 
Hinweis: 
Die Brutto-Grundflächen-Berechnung wurde mit einem für den Wertermittlungszweck 
ausreichenden Genauigkeitsgrad anhand vorliegender Bauzeichnungen durchgeführt 
(vgl. Anlage 11). Teilweise können sich aus wertermittlungstechnischen Gründen Abwei-
chungen von der DIN-Norm ergeben. 
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Baujahr des Gebäudes: 1975 
 
 
Der Gebäudetyp 1.01 „Freistehendes Einfamilienwohnhaus“ (Keller, Erdgeschoss, aus-
gebautes Dachgeschoss) kommt dem Bewertungsobjekt am nächsten.  
 
Die in der Anlage 4 der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten für Ein- 
und Zweifamilienhäuser betragen je nach Ausstattungsstandard für den: 
 
Gebäudetyp 1.01 
- freistehend: Keller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss -   
 

Standardstufe Kostenkennwert 
 1 655,--€/m² 
 2 725,--€/m² 
 3 835,--€/m² 
 4 1.005,--€/m² 
 5 1.260,--€/m² 
 
 
Die in der Anlage 4 der ImmoWertV angegebenen Normalherstellungskosten für Einzel- 
und Mehrfachgaragen betragen je nach Standard und Bauweise zwischen:  
 
  245,--€/m² und 780,--€/m² 
 
Die Kostenkennwerte enthalten die Umsatzsteuer und die üblichen Baunebenkosten. Sie 
sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010, der im Rahmen der Wertermittlung 
mit dem zum Wertermittlungsstichtag veröffentlichten Preisindex für Wohngebäude des 
Statistischen Bundesamtes angepasst wird. 
 
Entsprechend den spezifischen Gebäudemerkmalen werden die Normalherstellungs-
kosten auf rd. 760,--€/m² BGF geschätzt. Hierbei ist die Beheizung mit der elektrischen 
Fußbodenheizung berücksichtigt worden. 
 
Die Normalherstellungskosten der Garage werden aufgrund der Bauweise mit: 485,--
€/m² BGF angesetzt. 
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Ermittlung des Sachwertes (nach NHK 2010 und ImmoWertV) 
 
 
Gebäude 
 
 

Wohnhaus Garage 

Berechnungsbasis 
Brutto-Grundfläche  
 

 
298 m² 

 
34 m² 

Angepasste Normalherstellungskosten  
(inkl. BNK) Basisjahr 2010 
 

 
* 760,00 €/m² 

 
* 485,00 €/m² 

Von den NHK nicht erfasste Bauteile 
- Dachgaube, Dachterrasse, offener 

Kamin, Markise, Wintergarten 
 

 
 

+ 23.300,00 € 

 
 

./. 

Durchschnittliche Herstellungskosten 
der baulichen Anlagen (Basis 2010) 
 

 
249.780,00 € 

 
16.490,00 € 

Regionalfaktor 
 

* 1,0 * 1,0 

Baupreisindex (aktuell):  
 

* 1,934 * 1,934  

Durchschnittliche Herstellungskosten 
am Wertermittlungsstichtag 08.05.2026 
 

 
483.074,52 € 

 
31.891,66 € 

Alterswertminderung 
- Jahre Gesamtnutzungsdauer 
- Jahre Restnutzungsdauer 
- Alterswertminderungsfaktor 

 
80 Jahre 
29 Jahre 
 * 0,3625 

 

 
60 Jahre 
29 Jahre 

* 0,483 
 

Zeitwert  
 

175.114,51 € 
 

15.414,30 € 
 

Wert der Außenanlagen (pauschal 1,5 %) 
 

+ 2.626,72 € 

Sonstige Anlagen  
 

+ 0,00 € 

Bodenwert  
 

+ 317.000,00 € 

Vorläufiger Sachwert (inkl. Garage) 
 

510.155,53 € 

Sachwertfaktor 
 

* 1,09 

Vorläufiger marktangepasster Sachwert 
 

556.069,53 € 

Besondere objektspezifische Grund-
stücksmerkmale  

• Erforderliche Maßnahmen zur Her-
stellung eines normalen Zustandes 

• Ausstehender Erschließungsbei-
trag 

 

 
 
 

./. 
- 12.700,00 € 

  
Sachwert  543.369,53 € 
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5.4 Plausibilisierung 
 
Der Gutachterausschuss der Stadt Krefeld hat sogenannte Immobilienrichtwerte aus tat-
sächlichen Kaufpreisen für Ein- und Zweifamilienhäuser mit Hilfe einer multiplen Regres-
sion abgeleitet.  
Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte für Immobilien 
mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Kriterien. Sie stellen eine Orientie-
rungshilfe dar, die es ermöglichen soll, den Wert einer Immobilie unter Berücksichtigung 
von Art, Größe, Beschaffenheit und Lage näherungsweise festzustellen. 
Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren für bebaute Grundstücke im Sinne von § 
20 ImmoWertV und bilden die Grundlage für die Verkehrswertermittlung im Vergleichs-
wertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 ImmoWertV.. 
Der Immobilienrichtwert gilt für eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen Grund-
stücksmerkmalen, einem sogenannten Normgrundstück. Sie sind in Euro pro Quadrat-
meter Wohnfläche angegeben, beziehen sich auf Weiterverkäufe, beinhalten keine Ne-
bengebäude (Garagen, Schuppen, etc.), beinhalten kein Inventar, beziehen sich auf 
Grundstücke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte, Altlasten, Erb-
baurechte usw.) und gelten für schadenfreie Objekte ohne besondere Einbauten. 

Für ein freistehendes Einfamilienhaus ergibt sich unter Berücksichtigung der Garage und 
der Erschließungsbeitragspflicht ein Wert von ca. 534.100,--€. 
Der Wert entspricht größenordnungsmäßig dem ermittelten Sachwert. 

Die Plausibilisierungsprüfung stützt das Ergebnis des differenzierten Sachwertverfah-
rens.   

 

 
5.5 Verkehrswert (Marktwert) 
 
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr ist der Verkehrs-
wert (Marktwert) von Grundstücken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe 
des Sachwertverfahrens ermittelt worden. Bei der Kaufpreisbildung steht der Substanz-
wert im Vordergrund. 
 
Der marktangepasste Sachwert des Grundstücks beträgt  
 

rd. 543.400,-- €. 
 
Das Ergebnis wurde plausibilisiert. 
 
 
Als Verkehrswert wird der gerundete Sachwert festgesetzt. 
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Der 

Verkehrswert (Marktwert) 
 
für das mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstück  
 
und Wegeanteile an einer privaten Erschließungsfläche in 
 
in 47829 Krefeld, Friedensstraße 263. 
 
Grundstück: Gemarkung Uerdingen Flur 35 Flurstück 290, groß 764 m²  
 und einem 1/2 Miteigentumsanteil an den Flurstücken 298  
 und 299, groß (insgesamt): 114 m² 
Grundbuch:  Amtsgericht Krefeld, Grundbücher von Uerdingen, Blätter 125A, 2232 
 
wird zum Wertermittlungsstichtag 08.05.2026 mit 
 
                                                      545.000,-- EURO 
 
in Worten: fünfhundertfünfundvierzigtausend EURO 
 
geschätzt. 
 
 
Das bebaute Grundstück und die Anteile an den Erschließungsparzellen sind eine 
wirtschaftliche Einheit.  
Auftragsgemäß wird dennoch für das Zwangsversteigerungsverfahren fiktiv der Ver-
kehrswert differenziert: 533.600,-- EURO für das Flurstück 290, 1.200,-- EURO für den 
Anteil am Flurstück 298 und 10.200,--- EURO für den Anteil am Flurstück 299. 
 
 

   
Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rücksicht auf ungewöhnliche 
oder persönliche Verhältnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem 
Wissen und Gewissen erstattet habe.  
 
  
  
Krefeld, den 18.05.2026 
  

                                                              
_________________________________         
Dipl.-Ing. (Assessor) Klaas Jürgen Ohlsen 

  
  
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und 
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte 
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.  
Der Sachverständige haftet für die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Die sons-
tigen Beschreibungen, Ansätze und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. 
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