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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert i.5.d. § 194 BauGB

112- Anteil am Einfamilienhaus, 3 Garagen, Siedlung Egelsberg 25 in 47802 Krefeld
— nur nach dem duBeren Eindruck, eine Besichtigung des Objektes von innen war nicht moglich —

Stralenseitige Ansicht s " Seitenansicht

[ Verkehrswert zum 01.12.2022 : 210.000,00 EURO I
Auftraggeber: Amtsgericht Krefeld Geschéaftsnummer. 424 K 01522
. Zwangsversteigerungsabteilung
PreuRenring 49
47798 Krefeld
Gebdudeart: Wohnfldche: Nutzfidche: | Stellptatze: | Sonstige Flgchen:
Doppelhaushilfte ~ 108 m? - | 3 Garagen | -
Grundbuch von: | Blatt-Nr.: | Eigentimer/innen:
Traar 7178 wird hier nicht benannt
_Gemarkung: . Flur: | Flurstiick(e): Flursticksgréfie (ggfls. Miteigentumsanteil).
Traar 38 45 1.257 m?

Es bestehen: Rechte sozialrechtliche Bindungen
| % | Lasten, Beschrankungen Mietvertrag

Baulasten Sonstiges
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1. AUFTRAG

Auftraggeber:

Verwendung:

Bewertungs-
grundlagen:
(objekt-
bezogen)

Besichtigung:

Teilnehmer:

Bei der
Besichtigung
wurden:

Besonderheiten
hinsichtlich des
Auftrags:

Amtsgericht Krefeld
Zwangsversteigerungsabteilung
PreuRenring 49

47798 Krefeld

Zwangsversteigerungsverfahren eines ¥z Anteils

Das Gutachten darf nur fir den genannten Zweck verwendet werden.
Eine Haftung des Verfassers gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.

Dokument:

- Grundbuchauszug

- Angaben aus dem Baulastenverzeichnis

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte)

- Angaben zum Abrechnungsstand der ErschlieRungskosten

- Angaben aus dem Altlastenkataster

- Angaben aus der Bodenrichtwertkarte und des Gutachterausschusses
- sonstige erforderliche Daten des Gutachterausschusses

- Angaben aus dem Bodenrichtwertsystem des Landes NRW, BORIS

- Angaben zur baurechtlich méglichen Ausnutzung des Grundstickes

- Angaben aus der Hausakte des Bauordnungsamtes

- Bauzeichnungen im M 1:100

- Mietpreisspiegel

- Angaben des Amtes fir Wohnungswesen

18.10.2022, 10.11.2022, 01.12.2022
Die Besichtigung von innen war an allen drei Terminen nicht moglich.

- Stefan Mengden — Sachverstandiger
- Mitarbeiterin des Sachverstandigen

Geschéftsnummer: 424 K 015/22

vom.
27.09.2022
25.11.2022
04.10.2022
06.10.2022
24.10.2022
25.10.2022
11.10.2022

05.10.2022

- die zur Verfugung gestellten, 0.9. objektbezogenen Bewertungsunterlagen verifiziert und bei

Bedarf erganzt oder gedndert,

- die fur die Bewertung relevanten Daten und Fakten aufgenommen und

- verschiedene Fotografien des Objektes gemacht.

Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB ist in die Wertermittlung mit einzubeziehen.

konnte nicht erfolgen.

| Eine eingehende Besichtigung des Objektes von innen zum Zwecke der Tatsachenfeststellung
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2 GRUND UND BODEN, GRUNDLAGEN DER ERMITTLUNG

21 Gegenstand der Wertermittlung
Gebaudeart: Wohnflache: | Nutzflache: | Stellplatze: | Sonstige Flachen:
Doppelhaushilfte ~108 m? | 3 Garagen =
_Grundbuch von: Blatt-Nr.: Eigentamer/innen:
Traar 717B wird hier nicht benannt
Gemarkung: Flur: Flurstick(e): Flurstiicksgro3e (ggfis. Miteigentumsanteil):
Traar 38 45 1.257 m?
2.2 allgemeine Lage-Daten
Lagebeschreibung Das Bewertungsobjekt liegt im nérdlichen AuRenbereich des Stadtteils Traar der Stadt Krefeld
(ca. 235.000 Einwohner) in einem sehr landlichen, durch Einfamilienhausbebauung gepragten
Gebiet.
Das Stadtzentrum Krefelds mit den Einrichtungen einer Stadt dieser Grokenordnung befindet
sich in einer Entfernung von ca. 8 km. Die unmittelbare Nahe zum Hulser Bruch als
Naherholungsgebiet macht die Lage sehr beliebt, gleichzeitig ist der Anschluss an die
Autobahn A 57, z.B. Richtung Disseldorf und Kéin, nach wenigen Kilometern erreicht.
Grundschule und Kindergérten finden sich in einem Umkreis von 2 bis 3 km, Anschluss an den
offentlichen Personen-Nahverkehr ist an der Moerser Landstralle in einer Entfernung von ca.
3 km gegeben. Geschafte fur den taglichen Bedarf, Arzte etc. sind im ca. 4 km entfernten
Ortskern des Stadtteils Traar oder in Richtung des Krefelder Zentrums zu finden.
Durch die landliche Lage wird eine erhohte Mobilitat vorausgesetzt.
2.3 Stichtage, Wertverhiltnisse und Zustand (§§ 3 — 5 InmoWertV)
Ermittlungsstichtag 01.12.2022
Qualitatsstichtag entspricht in dieser Wertermittiung dem Wertermittiungsstichtag
Wertverhéltnisse Die allgemeinen Wertverhédltnisse sind in den Bodenrichtwerten, den gewahlten
Liegenschaftszinssatzen, Marktanpassungsfaktoren, Vergleichswerten und nachhaltig
erzielbaren Ertrédgen berticksichtigt und bediirfen keiner gesonderten Wurdigung.
Entwicklungszustand | Das Bewertungsgrundstuck liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und ist
in diesem Rahmen baulich nutzbar bzw. genutzt.
Es handelt sich um baureifes Land in Sinne des § 5 der Immobilienwert-
Ermittlungsverordnung.
2.4 weitere Wertmerkmale (§ 6 ImmoWertV)
Bebauungsplan keiner; § 34 Ausweisungen |Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich nach der
BauGB pragenden Bebauung der ndheren Umgebung.
Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass Angaben zur planrechtlich méglichen Bebaubarkeit
des Grundstiicks keine verbindliche Aussage im Sinne einer baurechtlichen Vorabprufung sind
und lediglich der wertmafigen Einschatzung des Grundstiicks dienen. Sie ersetzen keinesfalls
einen Bauantrag oder eine Bauvoranfrage und nehmen schon gar nicht deren Ergebnisse
vorweg.
Genehmigungsstand | Soweit sich aus den vorliegenden Unterlagen, insbesondere auch aus den Archivunterlagen

der Bauaufsichtsbehorde, nichts Gegenteiliges ergibt, oder falls Genehmigungsunterlagen
nicht oder nicht vollstandig vorliegen, wird grundsatzlich unterstellt, dass die baulichen
Anlagen zur Nutzung in dem Rahmen bauordnungsrechtlich genehmigt sind, der bei der
Ortsbesichtigung tatsachlich vorgefunden oder vom Eigentiimer angegeben wurde.
Weitergehende Untersuchungen zur Genehmigung oder Genehmigungsfahigkeit der
baulichen Anlagen kénnen im Rahmen dieses Gutachtens tber die eingeholten Informationen
hinaus nicht angestrengt werden; insofern wird die Einhaltung des materiellen und formellen
Rechts unterstellt.
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Rechte im Bestands-
verzeichnis des
Grundbuches
Belastungen in

Abteilung Il des
Grundbuches

Baulasten im Bau-
lastenverzeichnis

sozialrechtliche
Bindungen

behérdliche Auflagen
/ Denkmalschutz

sonstige
Werteinfiiisse

Verkehrs-
Erschlieung

techn. ErschlieBung

StraBenausbau

Grundstticksform

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches sind keine Rechte eingetragen.

In Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Belastungen eingetragen:

LLfd. Nummer der Eintragungen: 1

Lfd. Nr. der betr. Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung des Eigentums an
einer Teilflache. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 15. September 1997 (UR-Nr. xxx
Notar XXX) fur die Stadt Krefeld — mit Rang nach Abteilung Il Nr. 1 — eingetragen am 19.
Januar 1998."

,Laufende Nummer der Eintragungen: 2

Lfd. Nr. der betr. Grundstiicke im Bestandsverzeichnis: 1 auf dem Anteil Abt. 1 Nr. 1a:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Krefeld, 424 K 015/22). Eingetragen am
19.04.2022.¢

LVerdnderungen Laufende Nummer der Spalte: 1
Abt. Il Nr. 2 hat Vorrang. Eingetragen am 21.11.2005.°

Den beschriebenen Belastungen in Abt. Il des Grundbuches wird hier kein \Werteinfluss
beigemessen, da sie die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Grundstiuckes nicht oder nur
unerheblich beeinflussen.

Die Stadt Krefeld, Fachbereich Bauaufsicht teilt am 25.11.2022 mit, dass das ... Grundstick
mit keiner Baulast belastet ist.

Die Stadt Krefeld, Fachbereich Soziales, Senioren und Wohnen Abteilung Wohnen teilt am
05.10.2022 mit, dass das Objekt nicht &ffentlich geférdert ist.

sind nicht erkennbar oder bekannt

sind nicht erkennbar oder bekannt

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Strafle ,Siedlung Egelsberg” erschlossen.

Die Stadt Krefeld, Stadt- und Verkehrsplanung teilt am 06.10.2022 mit, dass das ...
Grundstiick an einer offentlichen Stral3e liegt. Ein ErschlieBungsbeitrag ... kommt nicht mehr
zur Erhebung; dies bedeutet keinen Verzicht auf eventuelle zukinftig entstehende
Beitragsforderungen. Im Rahmen der Wertermittiung wird  hinsichtlich  der
verkehrstechnischen ErschlieRung von einem beitragsfreien Zustand ausgegangen.

Es wird angenommen, dass die technische ErschlieRung Wasser, Strom, Telefon und
Kabelanschluss umfasst.

Der Kommunalbetrieb Krefeld ASR teilt am 24.10.2022 mit, dass der Kanalanschlussbeitrag
fur die Méglichkeit der Ableitung von Schmutzwasser fir das ... Grundstiick nicht mehr zur
Erhebung kommt; [dies] bezieht sich auf die gegenwaértige Sach- und Rechtslage und stellt
keinen Verzicht auf ggfs. kiinftige erst entstehende Beitragsanspriche dar ... Der
Kommunalbetrieb Krefeld A6R teilt ferner am 25.10.2022 mit, dass das Grundstick
kanaltechnisch nicht erschlossen ist. Es wird tber eine Kleinkldranlage entwéssert ...

Im Rahmen der Wertermittlung wird hinsichtlich der entwasserungstechnischen ErschlieRung
von einem beitragspflichtigen Zustand ausgegangen. Fur die kunftige entwasserungs-
technische ErschlieBung wird ein Abschlag in Hohe von rund 10 €/m* vom Bodenwert
vorgenommen.

Die StralBe ,Siedlung Egelsberg” istim Bereich des Bewertungsobjekts als asphaltierte Strale
ausgebaut.

Das Grundstuck ist rechteckig geschnitten.
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Bodenbeschaffenheit

Grundstiicksteilung

Die Stadt Krefeld, Fachbereich Umwelt und Verbraucherschutz, teilt am 11.10.2022 mit, dass
das ... Grundstiick ... nicht als Altlastverdachtsflache im Altlastenkataster der Stadt Krefeld
erfasst ist. Es liegen ihr zurzeit keine Hinweise daftir vor, dass von dem ... Grundstick
Gefahren ftr die Gesundheit oder unzumutbare Beeintréchtigungen  durch
umweltgeféahrdende Stoffe ausgehen.

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

Fir die Berechnung im Ertragswertverfahren werden gegebenenfalls Grundstlicksanteile
Baukorpern in der Art zugeordnet, dass der Rohertragsanteil eines Baukorpers dessen Anteil
am Grundstick bestimmt (Beispiel: Hauptgebaude X % Rohertragsanteil = X %
Grundstiicksanteil | Nebengebaude Y % Rohertragsanteil = Y % Grundstucksanteil). Die sich
hieraus eventuell ergebende Grundsticksteilung ist allein finanzmathematisch begriindet und
muss keinen tatsachlichen, katastermafigen Hintergrund haben. Eine Auswirkung auf den
Bodenwert insgesamt hat diese Teilung nicht.

Im vorliegenden Bewertungsfalle wird das Grundsttick in einen fur das Wohnhaus rentierlichen
Bodenanteil von rund 1.100 m? und einen fur die Garagen rentierlichen Bodenanteil von rund
157 m* aufgeteilt.

2.5 Bodenrichtwerte und sonstige erforderliche Daten (§§ 9 - 15 ImmoWertV)

Bodenrichtwerte

Bodenpreisindex

Umrechnungs-
koeffizienten

Liegenschafts-
zinssétze

Rohertragsfaktoren

Baupreisindex

Sachwertfaktoren:

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Krefeld hat in der aktuellen
Bodenrichtwertkarte einen zonalen, erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert in Hohe von
230 €/m? fur ein Grundstlck im reinen Wohngebiet bei offener, eingeschossiger Bauweise mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2, einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,3 und einer GrundsticksgroRe von rund 600 m? ausgewiesen.

Der entsprechende Bodenpreisindex ist im festgesetzten Bodenrichtwert bereits
berlcksichtigt.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit rund 1.257 m? deutlich groRer als das Richtwertgrundstuck
mit rund 600 m?

Etwaige  Unterschiede  zwischen dem  Bodenrichtwertgrundstick und  dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich der Gro3e haben tblicherweise Werteinfluss und mussen
durch die Anwendung von Korrekturfaktoren aus den ortlichen Fachinformationen zur
Ableitung des Bodenwertes gewurdigt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Korrekturfaktor in Héhe von rund 0,86 (~ - 30 €/m?)
angewandt.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte in Krefeld hat im Grundsticksmarktbericht
2022 Keinen Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienhausgrundstiicke ausgewiesen. Aufgrund
von Erfahrungswerten und in Anlehnung an das Schrifttum, wird im vorliegenden Fall ein
Liegenschaftszinssatz von rund 1,5 % fur das Bewertungsobjekt gewahlt.

sind nicht veroffentlicht.

2010 = 90,05
2022 = 154,7 (letzter veroffentlichter Index des statistischen Bundesamtes IV. 2022)

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in Krefeld hat im Grundstiucksmarktbericht
2022 Faktoren zur Anpassung des Sachwertes an die Marktlage ausgewiesen und gibt diese
fur den Sachwertbereich des Bewertungsobjekts mit rund 1,26 (interpoliert) an.

Wertgutachten 1/2- Anteil am Einfamilienhaus, 3 Garagen, Siedlung Egelsberg 25 in 47802 Krefeld vom 30.01.2023 / SEITE 6



22

I /l
/4 DIPL.-ING. STEFAN MENGDEN - ARCHITEKT AKNW - HUCKELSMAYSTRASSE 247 - 47804 KREFELD - TELEFON +49 2151 581950

3. BAULICHE UND SONSTIGE ANLAGEN, AUSSENANLAGEN

341 Allgemeines

Beschrieben ist die vorherrschende Ausfiihrung, wie sie im Rahmen der Besichtigung festgestellt werden konnte.
Einzelne Bauteile oder Raume konnen hiervon abweichen, ohne dass dies Einfluss auf die Wertermittiung hat.
Grundsatzlich empfiehlt sich das Offnen, Freilegen und Besichtigen samtlicher verdeckter Bereiche zur Feststellung
etwaiger Mange! oder Schaden. Derartige Untersuchungen sind jedoch nicht Bestandteil dieses Gutachtens und
werden nicht durchgefihrt.

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

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

Eine Besichtigung des Objektes von innen konnte nicht erfolgen. Die nachfolgenden Beschreibungen
basieren auf dem duBeren Eindruck und den vorhandenen Unterlagen aus der Bauakte.

Art der Baulichkeiten | unterkellerte Doppelhaushalfte mit seitichem Anbau (Wirtschaftsflugel) und Garagenhof

In den Planunterlagen sind baulich drei Garagen dargestellt; eine dieser Garagen hat jedoch
weder im Plan, noch in der Ortlichkeit erkennbar, eine Zufahrt; Sie bleibt insofern bei der
Berechnung der Ertrage aulRer Betracht.

Geschosszahl 1 Vollgeschoss, ausbautes Dachgeschoss am Haupthaus
Art der Nutzung Annahme: Wohnnutzung
Baujahr Ursprungsbaujahr unbekannt

Folgende Genehmigungen wurden anhand der Bauakte gefunden:

Anbau eines Gerate- und Wagenraums an freistehenden Zusatzstall: 1954

Bauliche Umanderung der Kiiche: 1954

Erweiterung des Wirtschaftsflugels um ein Bad: 1960

Erweiterung des Wohnhauses: 1961

Bau einer Garage an vorhandene Garage: 1962

Uberdachung der Terrasse: 1971

Umbau, Erweiterung und Nutzungsanderung des Stallgebaudes zur Garage: 1991

Errichtung einer Wohnraumerweiterung (Wintergarten): 1999

Nach Art und Bauweise des sichtbaren Bereichs der baulichen Anlagen des Wohnhauses wird
das ursprungliche Baujahr auf 1930 gemutmalfit. Im Rahmen der Wertermittlung wird
unterstellt, dass von den baulichen Anlagen eine weitere wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von noch rund 20 Jahren erwartet werden kann. Hieraus und aus der Annahme einer 80-
jahrigen, ublichen Gesamtnutzungsdauer errechnet sich fur das Wohnhaus als fiktives Baujahr
1962, das in den Berechnungen zu Grunde gelegt wird. Fir die Garage errechnet sich bei
Annahme einer rund 60-jahrigen, tblichen Gesamtnutzungsdauer als fiktives Baujahr 1982.

Grundrissanlage laut Unterlagen aus der Bauakte (eine Ubereinstimmung mit der vorhandenen Ortlichkeit
konnte nicht Uberpruft werden):

Erdgeschoss: Flur, Wohnzimmer, Kiche, Badezimmer, Wintergarten als Essraum, Duschbad,
Uiberdachte Terrasse, 3 Garagen

Dachgeschoss Haupthaus: Fiur, 2 Zimmer

verbesserungsfdhig | unbekannt

Sonstiges Eine Besichtigung des Bewertungsobjekts von innen konnte nicht erfolgen. Bei der
Inaugenscheinnahme von aullen konnte festgestellt werden, dass die Ortlichkeiten teilweise
nicht mit den Planen aus der Bauakte tbereinstimmen, ferner konnten nicht alle Geb&udeteile
eingesehen werden. Ob fir die nicht einzusehenden Gebéaudeteile baurechtliche
Genehmigungen eventuell nicht vorhanden sind oder ob andere Gebdudeteile nicht der
genehmigten Nutzung entsprechen, kann hier nicht beurteilt werden, d.h., es werden hier
keine wertmindernden Kosten z.B. aufgrund nachtraglicher Legalisierung der Gebaudeteile
oder Umnutzung in Abzug gebracht.
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3.2 Bauwerk - Baukonstruktion

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

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

Wertgutachtens grundsatzlich nicht gemacht werden.

3.2.1  Ausfuhrungen

Umfassungswéande | Annahme: massives Mauerwerk

Fassade soweit erkennbar: heller Putz und weif} gestrichenes Klinkermauerwerk
Aulentiiren u. Tore | Hauseingangstir aus Holz, weil3 gestrichen

Aul3enfenster soweit erkennbar. Kunststoff-Fenster isoliervergl.
Dachkonstruktion Annahme: zimmermannsmafiger Holzdachstuhl
Dachdeckung Dachziegel

Dachaufbauten soweit erkennbar: 1 strallenseitige Dachgaube am Haupthaus
Innenwénde Annahme: massives Mauerwerk oder Leichtbauwande
Kellerdecken Annahme: Stahlbeton

Geschossdecken Annahme: Stahlbeton

Treppen Annahme: Stahibeton

3.2.2 aufere Ausstattung

Dachaufbauten soweit erkennbar: 1 strallenseitige Dachgaube am Haupthaus
Balkone / Loggien soweit erkennbar: nicht vorhanden

Umwehrungen unbekannt

Fensterbanke aullen: soweit erkennbar, Aluminium weif3; innen: unbekannt
Sonnenschutzeinr. strallenseitig: weille Holzfensterladen im Erdgeschoss

3.2.3 innere Ausstattung

Wénde unbekannt

Decken unbekannt

FulRbdden unbekannt

Treppenbelédge unbekannt

Tiiren u. Fenster unbekannt

Art der Beheizung unbekannt, Annahme: Ol-Zentralheizung

Warmwasser- unbekannt, Annahme: uber Ol-Zentralheizung

bereitung

Wasser Annahme: vorhanden

Strom Annahme: vorhanden

Telefon Annahme: vorhanden

Antenne / Kabel Annahme: vorhanden

Gas Annahme: nicht vorhanden

3.2.4 Bader

Anzahl Annahme: 1 Badezimmer

Waénde unbekannt

Decken unbekannt

Fu3b&den unbekannt

san.-Gegenstande unbekannt

Einrichtungen unbekannt
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3.2.5 Toiletten

Anzahl

Wénde

Decken

FuRboden
San.-Gegenstande

3.2.6 Kuchen

Anzahl
Wande
Decken
FuRboden
Einrichtungen

3.2.7

Art
Waénde
Decken
FulRbéden

3.2.8

bes. Gebaudeteile
bes. Einrichtungen
bes. Einbauten
bes. Bauteile

bes. Baukonstruk.
bes. Gestaltung
Kunstwerke

unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

Annahme: 1 Kiche
unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

sonstige Raumlichkeiten mit besonderer Nutzung

| 3 Garagen im Garagengebaude

Annahme: verputzt
Annahme: verputzt
unbekannt

sonstige fur die Bewertung mafigebliche Einzelheiten des Bauwerks

soweit erkennbar: keine

unbekannt

unbekannt

soweit erkennbar: 1 strallenseitige Dachgaube am Haupthaus
unbekannt

unbekannt

unbekannt

3.2.9 Zusammenfassung des Ausstattungsstandards

AulBenwénde

Dach
AulBenttiren/-fenster
Innenwénde/-tiren
Decken und Treppen
FuB3béden
Sanitdreinrichtung
Standard gesamt

%

- TELEFON +49 2151 581950

soweit erkennbar: iberwiegend sehr einfach bis einfach Standardstufe 1
soweit erkennbar: Uberwiegend einfach Standardstufe 2
soweit erkennbar: Uberwiegend einfach Standardstufe 2
unbekannt; soweit erkennbar: Oberwiegend einfach Standardstufe 2
unbekannt; Annahme: Giberwiegend einfach, teils mittel Standardstufe 2-3
unbekannt; Annahme: Gberwiegend mittel Standardstufe 3
unbekannt; Annahme: Gberwiegend mitte! Standardstufe 3

Der Ausstattungsstandard der Baukonstruktion wird insgesamt mit ,uberwiegend einfach, teils

mittel* angenommen.
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3.3 Bauwerk — technische Anlagen

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

3.3.1 Heizungsanlage

Art unbekannt; Annahme: Ol-Zentralheizung
Hersteller unbekannt
Baujahr / Montage unbekannt
Wérmelbertragung | unbekannt
geédndert im Jahr unbekannt
Wartung unbekannt

3.3.2 Warmwasserbereitung

Hersteller unbekannt; Annahme: tber Ol-Zentralheizung
Baujahr / Montage unbekannt
geéndert im Jahr unbekannt

3.3.3 sanitare Installation

Baujahr / Montage unbekannt
gedndert im Jahr unbekannt

3.3.4 Elektroinstallation

unbekannt
unbekannt

Baujahr / Montage
geéndert im Jahr

3.3.5 sonstige fir die Bewertung maRgebliche Einzelheiten der technischen Anlagen

bes. Haustechnik I unbekannt
Beférderungstechnik | unbekannt
Alarmsysteme unbekannt
elektromech. Einr. Annahme: elektr. Garagentore

medientechn. Einr. unbekannt

3.3.6 Zusammenfassung des Ausstattungsstandards

Heizung unbekannt; Annahme: uberwiegend einfach ;Standardstufe 2
sonstige Technik unbekannt; Annahme: iberwiegend einfach, teils mittel ' Standardstufe 2-3
Standard gesamt Der Ausstattungsstandard der technischen Anlagen wird insgesamt mit ,,iberwiegend einfach,

teils mittel* angenommen.
3.4 AuBRenanlagen
Eingangsbereiche Ein weiles zweiflugeliges Holztor trennt die StralRe ,Siedlung Egelsberg” von dem
Bewertungsgrundstuck. Die Zufahrt zu den Garagen und die Flache vor dem

Hauseingangsbereich sind mit Kopfsteinpflaster belegt.

Aullenanlagen Strallenseitig befinden sich vor dem Haus Bodendeckerpflanzen und groRere Baume. Direkt
an die Giebelwand sind grofRere Bische gepflanzt.

Terrassenbereiche Terrassenbereiche waren nicht erkennbar.

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

Zubehor im Sinne der §§ 97, 98 BGB konnte nicht festgestellt werden, da eine Innenbesichtigung nicht méglich war.
3.6 Gesamtwiirdigung der baulichen und sonstigen Anlagen

3.6.1 baulicher Zustand (Substanzerhalt / Sanierungen / Modernisierungen)

In Ermangelung der Méglichkeit zur Besichtigung kann zum baulichen Zustand keine Aussage gemacht werden.
Der bauliche Zustand des Bewertungsobjekts wird als baujahr-, objekt- und nutzungstypisch und insofern als
altersbedingt durchschnittlich angenommen.

3.6.2 Unterhaltungszustand (Pflege / Renovierungsstand)

In Ermangelung der Moglichkeit zur Besichtigung kann zum Unterhaltungszustand keine Aussage gemacht werden.
Auch der Unterhaltungszustand des Bewertungsobjekts wird als baujahr-, objekt- und nutzungstypisch und insofern
als altersbedingt durchschnittlich angenommen.

3.6.3 vorhandene Méngel

Es wird ausdriicklich auf die derzeit gultigen Vorschriften der Energieeinsparverordnung (EnEV) verwiesen.

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

Eine Besichtigung des Hauses mit Unterstitzung entsprechender Fachleute wird empfohlen.

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

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

An Mangeln und Schaden waren im Rahmen der Ortsbesichtigung erkennbar oder bekannt:

In Ermangelung der Méglichkeit zur Besichtigung kann zu etwaigen Schaden und Mangeln keine Aussage aufgrund
personlicher Inaugenscheinnahme gemacht werden.

3.7 Zusammenfassung bauliche und sonstige Anlagen

Es handelt sich, soweit erkennbar, um ein baujahrtypisch geschnittenes Siedlungshaus mit rund 108 m?> Wohn-
/Nutzflache in 1andlich durchgrinter Lage von Krefeld.
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4, BERECHNUNGEN

41 Modell, Gebaudetypisierung, Restnutzungsdauer, Normalherstellungskosten und Ertrage

Sachwertmodell und
Gebéudetypisierung

SW-RL-Typ

Gesamt- und
Restnutzungsdauer

Normalherstellungs-
kosten

marktdblich
erzielbare Ertrége

Grundsatzlich erfolgt die Gebaudetypisierung in Anlehnung an die Bekanntmachung der
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL).

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

Das Wohnhaus entspricht weitestgehend einem Mix der Gebaudetypen 2.01
(Doppelhaushélfte mit Keller-, Erd- und ausgebautem Dachgeschoss) und 2.23
(Doppelhaushalfte mit Erdgeschoss) des Tabellenwerks der Sachwertrichtlinie.

Die Garagen entsprechen weitestgehend dem Gebaudetyp 14.1 (Einzel- und
Mehrfachgaragen).

Gebaude sind zeitlich nur begrenzt nutzbar. Im Rahmen einer Wertermittlung ist hierbei
weniger die technische Nutzungsdauer als vielmehr die wirtschaftliche Nutzungsdauer
interessant. Die Tabellenwerte der Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) geben als Ubliche Gesamtnutzungsdauer fur
Einfamilienhduser des genannten Gebaudetyps rund 80 Jahre an. Garagen haben eine
Ubliche Gesamtnutzungsdauer von rund 60 Jahren.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird von den baulichen Anlagen eine weitere wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von noch rund 20 Jahren erwartet.

Hieraus und aus der Annahme einer rund 80-jahrigen, Gblichen Gesamtnutzungsdauer fur das
Wohnhaus und einer rund 60-jahrigen, tblichen Gesamtnutzungsdauer fir die Garage
errechnen sich als fiktive Baujahre 1962 fur das Wohnhaus und 1982 fir die Garage, die in
den Berechnungen zugrunde gelegt wird.

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

Aufgrund der Gebaudetypisierung und des Ausstattungsstandards ergeben sich
Normalherstellungskosten in Hohe von 740 €/m? BGF fur das Wohnhaus und in Hohe von rund
360 €/m? BGF fur die Garage.

Die ermittelten Normalherstellungskosten sind gegebenenfalls mittels Korrekturfaktoren fur
Gebaudeart, Grundrissart und Wohnungsgrofle dem Objekt anzupassen.

Die monatlich marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick werden in Anlehnung an
den aktuellen Mietpreisspiegel fur Gebaude der beschriebenen Baujahresklasse mit rund 6,50
€/m? Wohn-/Nutzflache fur das Wohnhaus und mit rund 35 €/Stellplatz fur die Garage
sachgerecht angenommen.

Die ublichen Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die 2. Berechnungsverordnung
(1. BV) ermittelt und mit rund 25 % des Rohertrages fur die baulichen Anlagen angesetzt.
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4.2 Grunddaten der Wertermittlung

Globale Daten:
Jahr der Ermittlung:
Basisjahr der Indexreihe:

Regionalisierung:
Bundesland:
Ortsgrofie:

Daten der baulichen Anlagen:
Anlage 1

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

Ausstattung Anlage 1:

BGF-m2-Preis Anlage 1 in EUR/m2
Wohnungsgrofie:

Grundrissart:

Baunebenkosten (NK):

Baujahr der Anlage 1 (fiktiv):
Gesamtnutzungsdauer (Jahre GND):

marktublicher Ertrag je m?> Wohn-/Nutzflache:

BGF-Preis * Faktoren * NK:
Liegenschaftszinssatz in %:

Anlage 2

Bezeichnung des Anlagenteils:
Typisierung nach SW-RL:
Gebaudeart Anlage 2:

Ausstattung Anlage 2:

BGF-m?Preis Anlage 2 in EUR/m%
WohnungsgrofRie:

Grundrissart:

Baunebenkosten (NK):

Baujahr der Anlage 2 (fiktiv):
Gesamtnutzungsdauer (Jahre GNDY):
marktliblicher Ertrag je Stellplatz:
BGF-Preis * Faktoren * NK:
Liegenschaftszinssatz in %:

2022
2010

Nordrhein-Westfalen
~235.000 E

Wohnhaus

Einfamilien-Doppelhaushalfte
KG, EG, ausgeb. DG, erdg. Anbau
Uberwiegend einfach, teils mittel
740,00

hier ohne Auswirkung

hier ohne Auswirkung

enthalten

1962

80

6,50

740,00

1,50

Garagen
wie Einzelgaragen

iberwiegend mittel
360,00

hier ohne Auswirkung
hier ohne Auswirkung
enthalten

1982

60

35,00

360,00

1,50

Baupreisindex:
Baupreisindex:

Korrekturfaktor:
Korrekturfaktor:

Typ nach NHK:
Korrekturfaktor:
Standardstufe:

Korrekturfaktor:
Korrekturfaktor:
% ( = Korrekturfaktor:)
Korrekturfaktor:

wirtsch. RND in Jahren:

EUR/m? im Monat
EUR/m?

Typ nach NHK:
Korrekturfaktor:
Standardstufe:

Korrekturfaktor:
Korrekturfaktor:
% ( = Korrekturfaktor:)
Korrekturfaktor:

wirtsch. RND in Jahren:

EUR/m? im Monat
EUR/m?

154,70
90,05

1,00
1,00

Mix
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
20

wie 14.1
1,00
3

1,00
1,00
1,00
1,00
20
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4.3 Ermittlung des Bodenwertes auf den Stichtag (§ 16 immoWertV)

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

Die Gutachterausschusse der Stadte und Kreise fuhren Kaufpreissammlungen, die Ableitungen
entsprechender Vergleichswerte zulassen, und setzen hieraus Bodenrichtwerte fest, die in einer
Bodenrichtwertkarte veroffentlicht werden.

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

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

Bezeichnung Teilflache 1: Flurstick 45 rentierlich fir Wohnhaus

Qualitat Teilflache 1: baureif, ebf

Teilflachengrofie 1: 1.100,00 m?

Bodenrichtwert 1: 230,00 EUR/m? WR; E/D; |; 0; GFZ 0,3; GRZ 0,2; 600 m?

Erschliefungskosten 1: -10,00 EUR/m? kanaltechnische ErschlieRung

Wertbeeinflussung: -30,00 EUR/m? durch: GréRenkorrekturfaktor

Bodenwert je m? Teilflache 1: 190,00 EUR/m?

Bodenwert gesamt Teilflache 1: 190,00 EUR/m?* * 1.100,00 m?* = EUR 209.000,00

Bezeichnung Teilflache 2: Flurstiick 45 rentierlich fur Garage

Qualitat Teifflache 2:

TeilflachengroRe 2: 157,00 m?

Bodenrichtwert 2: 230,00 EUR/m? WR; E/D; I; 0; GFZ 0,3; GRZ 0,2; 600 m?

ErschlieRungskosten 2: -10,00 EUR/m? kanaltechnische ErschlieRung

Wertbeeinflussung: _-30,00 EUR/m? durch: Grofienkorrekturfaktor

Bodenwert je m? Teilflache 2: 190,00 EUR/m?

Bodenwert gesamt Teilflache 2: 190,00 EUR/m* * 157,00 m* = EUR 29.830,00
I Bodenwert gesamt = EUR 238.830,00 l
4.3 Bodenwert des unbelasteten, unbebauten Grundstiicks gesamt rund: EUR

44 Vergleichswertermittlung (§ 15 ImmoWertV) auf den Stichtag

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

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

Entfallt hier in Ermangelung einer ausreichend breiten Datenbasis

44 Vergleichswert des unbelasteten, bebauten Grundstiicks rund: EUR

240.000,00

XXX.000,00
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4.5 Ertragswertermittiung (§§ 17 — 20 ImmoWertV) auf den Stichtag

e

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

Der im Ertragswertverfahren ermittelte Wert bedarf, da er sich aus ortsiblichen, nachhaltig zu erzielenden

Mieten ableitet, in der Regel nicht der Korrektur durch Marktanpassungsfaktoren.

§ 18, ImmoWertV, Jahresrohertrag von baulichen Anlagen, AuRenaniagen 12 Monate

Anlage 1

Wohnhaus 108,00 gm * 6,50 EUR/gm = EUR 8.424,00

§ 18, ImmoWertV, Jahresrohertrag von baulichen Anlagen und AufRenanlagen EUR 8.424,00
§ 19, ImmoWertV, Bewirtschaftungskosten

instandhaltungskosten ca. 1800 % * 8.424,00 EUR = EUR -1.516,32
Mietausfallwagnis ca. 200 % * 8.424,00 EUR = EUR -168,48
Verwaltungskosten ca. 500 % * 8.424,00 EUR = EUR -421,20
Bewirtschaftungskosten gesamt 2500 % * 8.424,00 EUR = EUR -2.106,00
Grundsticksreinertrag gesamt EUR 6.318,00
Bodenwertanteil (nur aus der Teilfliche Flurstiick 45 mit 1100 m? GréRRe bei 190 EUR/m?)

Liegenschaftszinssatz von 1,50 % * 209.000,00 EUR = EUR -3.135,00
Reinertrag der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen gesamt EUR 3.183,00
Baujahr der Anlage: 1962; GND: 80 Jahre; wirtschaftl. RND: 20 Jahre; LZ: 1,5 %

Der Barwertfaktor betragt: 17,17

Ertragswert Anlage 1 (Wohnhaus ) 3.183,00 EUR & 17,17 EUR 54.652,11
Bauméngel und -schaden EUR hier keine
Bodenwert Teilflache 1 EUR 209.000,00
Wohnhaus incl. Bodenwertanteil EUR 263.652,11
Anlage 2

Garagen 2,00 st * 35,00 EUR/St. = EUR 840,00

§ 18, ImmoWertV, Jahresrohertrag von baulichen Anlagen und Aufenanlagen EUR 840,00
§ 19, ImmoWertV, Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten ca. 18,00 % * 840,00 EUR = EUR -1561,20
Mietausfallwagnis ca. 200 % * 840,00 EUR = EUR -16,80
Verwaltungskosten ca. 500 % * 840,00 EUR = EUR -42,00
Bewirtschaftungskosten gesamt 2500 % * 840,00 EUR = EUR -210,00
Grundstiicksreinertrag gesamt EUR 630,00
Bodenwertanteil (nur aus der Teilflache Flurstick 45 mit 157 m? Grof3e bei 190 EUR/m?)

Liegenschaftszinssatz von 1,50 % * 29.830,00 EUR = EUR -447 45
Reinertrag der baulichen Anlagen und AuRRenanlagen gesamt EUR 182,55
Baujahr der Anlage: 1982; GND: 60 Jahre; wirtschaftl. RND: 20 Jahre; LZ: 1,5 %

Der Barwertfaktor betragt: 17,17

Ertragswert Anlage 2 (Garagen ) 182,55 EUR * 17,17 EUR 3.134,38
Baumaéngel und -schaden EUR hier keine
Bodenwert Teilflache 2 EUR 29.830,00
Garagen incl. Bodenwertanteil EUR 32.964,38
errechneter Ertragswert des bebauten Grundstiicks auf den Stichtag EUR 296.616,49 \

4.5 Ertragswert des unbelasteten, bebauten Grundstiicks rund:

EUR 295.000,00
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4.6 Sachwertermittlung (8§ 21- 23 ImmoWertV) nach NHK 2010 (SW-RL) auf den Stichtag

Das Sachwertverfahren zielt nicht auf die zu erwartende Rendite ab, sondern auf den Herstellungswert eines
Objektes. Es eignet sich demzufolge besonders fir z.B. Ein- und Zweifamilienhaus-Grundstiicke, da hier haufig
andere Gesichtspunkie, die keinen wirtschaftlichen Hintergrund haben, eine Kaufentscheidung préagen kénnen.

Hier sei zum Beispiel auf den ,Liebhaberwert” oder ,die Freiheit der eigenen vier Wande* verwiesen.

§§ 21 - 22, ImmoWertV, Ermittlung des Sachwerts, Normalherstellungskosten

der baulichen Anlagen und besonderen Bauteile incl. aller Korrekturfaktoren und Nebenkosten

Anlage 1

Wohnhaus 246,00 gm * 740,00 EUR/gm EUR 182.040,00

AufBenanl., bes. Baut., Hausanschl. 1,00 p * 2.730,60 EUR EUR 2.730,60

§ 23, ImmoWertV, Alterswertminderung

Baujahr der Anlage: 1962; GND: 80 Jahre; wirtschaftliche RND: 20 Jahre

Wertminderung wegen Alters um: 75 % EUR  -138.577,95

Anlage 1 (Wohnhaus, NHK-Typ: Mix) EUR 46.192,65

Indizierung von: 46.192,65 EUR / 90,05 * 154,70 EUR 79.355,95

Baumangel und -schaden EUR hier keine

Bodenwert Teilflache 1 EUR 209.000,00

Wohnhaus, indiziert, incl. Bodenwertanteil EUR 288.355,95

Anlage 2

Garagen 77,00 gm * 360,00 EUR/gm EUR 27.720,00

Aufenanl., bes. Baut., Hausanschi. 1,00 p * 415,80 EUR EUR 415,80

§ 23, ImmoWertV, Alterswertminderung

Baujahr der Anlage: 1982; GND: 60 Jahre; wirtschaftliche RND: 20 Jahre

Wertminderung wegen Alters um: 67 % EUR -18.850,99

Anlage 2 (Garagen, NHK-Typ: wie 14.1) EUR 9.284,81

Indizierung von: 9.284,81 EUR / 90,05 * 154,70 EUR 15.950,70

Bauméngel und -schaden EUR hier keine

Bodenwert Teilflache 2 EUR 29.830,00

Garagen, indiziert, incl. Bodenwertanteil EUR  45.780,70
I voriaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks auf den Stichtag EUR 334.136,65 l

4.6 vorladufiger Sachwert des unbelasteten, bebauten Grundstiicks rund:

EUR 335.000,00
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5. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tats&chlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhéalinisse zu erzielen ware.”

5.1 Wah! des Wertermittlungsverfahrens (§ 8 ImnmoWertV)

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln; die Wahl ist zu begriinden.

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

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

Im Ertragswertverfahren werden solche Grundsticke bewertet, bei denen der aus dem Grundstiick zu erzielende Ertrag
wertbestimmend ist (Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicke).

Das Sachwertverfahren bietet sich fir Grundsticke an, bei denen Renditegesichtspunkte nicht im Vordergrund stehen
(Einfamilienhausgrundstiicke, Liebhaberobjekte etc.)

unbelasteter Vergleichswert auf den Stichtag rund XXX.000,00 EUR
unbelasteter Ertragswert auf den Stichtag rund 295.000,00 EUR
vorlidufiger, unbelasteter Sachwert auf den Stichtag rund 335.000,00 EUR

Das Bewertungsobjekt ist als eigengenutztes oder eigennutzbares Einfamilienhaus ein Sachwertobjekt.
Es wird ein Marktanpassungsfaktor von rund 1,26 in Ansatz gebracht.

5.2 Festsetzung des Verkehrswertes (nach § 194 BauGB)

unbelasteter, vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundsticks rund: EUR 335.000,00
Marktanpassung rund: EUR 85.000,00
besondere, objektspezifische Grundsticksmerkmale; Mangel, Schaden rund: EUR hier keine
Zwischensumme: EUR 420.000,00

Der Verkehrswert des 'z-Anteils wird zum Stichtag geschitzt auf EUR 210.000,00
l'(jn Worten: zweihundertzehntausend EUR)

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

Erstattet in Krefeld, am Montag, 30. Janu 2(123
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