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1. Allgemeine Angaben
1.1 Zweck des Gutachtens
Zweck Verkehrswertermittiung im Zusammenhang mit einem
Zwangsversteigerungsverfahren
Beauftragung Mit Schreiben vom 16.06.2020 sowie vom 07.06.2021
Bewertungsstichtag 22.09.2021
Daten der Ortsbesichtigungen 14.08.2020 — 9.30 Uhr bis 9.40 Uhr - AulRenbesichtigung
22.09.2021 — 9.00 Uhr bis 9.30 Uhr
Einladungen zum Ortstermin Mit Schreiben vom 17.07.2020, 11.09.2020, 22.09.2020,
01.07.2021 und 10.08.2021
an Auftraggeber : Amtsgericht Krefeld
Antragsteller 1 . aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Antragsteller 2 . aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Antragsgegner . aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Am 1. Ortstermin nahmen teil: Frau Hammes, Mitarbeiterin des Sachverstandigen
Dr. D. Giebelen, Sachverstandiger
Am 2. Ortstermin nahmen teil: der Antragsgegner/Eigentiimer
Frau Hammes, Mitarbeiterin des Sachverstandigen
Dr. D. Giebelen, Sachverstandiger
Es konnten besichtigt werden: die Wohneinheiten 1 und 2, Teile der Aligemeinflachen.

Es konnten nicht besichtigt werden: die Wohneinheit 3 im Haus Stephanstra’e 65, der Keller im
Haus Muhlenstral3e 24, Teile der Allgemeinflachen.
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Ausarbeitung des Gutachtens

Mitarbeiter

1.2 Hinweis

Die Ausarbeitung des Gutachtens erfolgte durch
Dr. Detlef Giebelen, Dipl.-Ing. Architekt.

Frau D. Hammes

Erstellung der Wohnflachenberechnung sowie der Berechnung
der Brutto-Grundflache,

Bearbeitung vorhandener Unterlagen

Frau A. Wilden, kfm. Mitarbeiterin
zur Abwicklung des Schriftverkehrs

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit Gberprift, ggf. erganzt und in
das Gutachten eingearbeitet.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlief3lich fir den oben
angegebenen Zweck (Zwangs-/ Teilungsversteigerung) zu verwenden, da gegebenenfalls in
der Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangs-/ Teilungsversteigerung
berlcksichtigt worden sind. Jede anderweitige Verwendung (z.B. freihandiger Verkauf
aulerhalb der Zwangs-/ Teilungsversteigerung) bedarf einer schriftlichen Riickfrage bei dem

Unterzeichner.
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1.3 Auftragsinhalt

Besondere Bedingungen

Fiar den Fall, dass mehrere Grundsticke, Wohnungs- bzw.
Teileigentumseinheiten zu begutachten sind, soll die Wert-
ermittlung - wenn maoglich - fir jedes einzelne Grundstick,
Wohnungs- bzw. Teileigentum getrennt erfolgen. Sollte es sich
bei den Grundsticken, Wohnungs- bzw. Teileigentumen um
eine wirtschaftliche Einheit handeln, so sind hierzu Ausfihrun-
gen zu machen und der Wert ist anndherungsweise auf die ein-
zelnen Grundstiicke, Wohnungs- bzw. und Teileigentums-
einheiten aufzuteilen.

In die Wertschatzung ist auch das auf dem Grundbesitz befind-
liche und der Versteigerung unterliegende Zubehor (§ 97, 98
BGB) einzubeziehen.

Es sind bei den zustandigen Stellen Ausklinfte Uber evil. vor-
handene Baulasten, ErschlieBungsbeitrage und Altlasten ein-
zuholen. Weiterhin ist festzustellen, ob eine Wohnungsbindung
nach dem Wohnungsbindungsgesetz besteht. Es ist auszu-
fuhren, ob aufgrund dieser Auskinfte der Wert des Grund-
besitzes beeintrachtigt wird.

Es ist auch festzustellen, ob eventuelle Mieter bzw. Pachter
(Vor- und Zunamen) bestehen; ggf. ist der Verwalter festzu-
stellen.

Es ist festzustellen, ob das Recht in Abteilung Il, Nr. 8 noch
Bestand hat. Sollte das Recht noch bestehen, ist der objektive
Betrag zu ermitteln, um den sich der Wert des Grundbesitzes
erhoht, wenn diese Belastung nicht eingetragen ware. Auf den
Wert, den das Recht fiir den Berechtigten hat, kommt es dabei
nicht an.

Die das Verfahren betreibenden Glaubigerinnen und der
Schuldner-Eigentimer sind durch rechtzeitige Benachrichti-
gung zum Ortstermin einzuladen.

Der Zutritt zu dem Grundbesitz kann durch das Voll-
streckungsgericht nicht erzwungen werden. Bei diesbezlglich
auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem
aulReren Eindruck des beschlagnahmten Objekts anzu-
fertigen.
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14 Grundstiicksangaben, Bestandsverzeichnis

141 Katasterbezeichnung

Gemarkung Krefeld

Flur 43

Flurstiick 1282

GroRe des Flurstlicks 148 m?
Muhlenstralie 22 a

Lage MduhlenstralRe 24
Stephanstralie 65

Nutzung Wohnbauflache

1.4.2 Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht Krefeld

Grundbuch von Krefeld

Blatt 15147

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflache

It. Grundbuch Stephanstralle 65

Muhlenstralle 22 A, 24

1.5 Objektangaben

Objekt Mehrfamilienwohnhaus
Anzahl der Wohneinheiten 3 Wohneinheiten
Baujahr 1800 - Stephanstralle 65, gem. Denkmalliste Krefeld

1910 — MuhlenstralRe 22A, gem. Denkmalliste Krefeld

1983 - Baugenehmigung zu Umbau und Erweiterung
der Hauser Stephanstralle 65/Wallstralle 22a
und 24

1995 - Baugenehmigung zur Errichtung eines
Wintergartens, Mihlenstrale 22A
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Wohnflache (WF), ges. ca. 285,80 m?2

Brutto-Grundflache (BGF), ges. ca. 508,92 m?

1.6 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer It. Grundbuch von Krefeld, Blatt 15147 Abteilung |

Ifd. Nr. 2 Der/die Eigentiimer wird/werden aus Datenschutzgriinden nicht

benannt.

1.7 Besonderheiten

1.7.1  Ladungen / zwischenzeitliche Einstellung des Verfahrens

Nach der Beauftragung durch das Amtsgericht Krefeld mit Datum vom 16.06.2020 wurden die
Beteiligten mit Schreiben vom 17.07.2020 zu einem Besichtigungstermin am 14.08.2020, 9.30 Uhr,
eingeladen. Dieser Termin wurde durch den Sachverstédndigen und eine Mitarbeiterin
wahrgenommen, es bestand jedoch keine Zutrittsmoglichkeit zu dem Bewertungsobjekt.

Aus diesem Grund wurden die Beteiligten erneut angeschrieben und zu einem
Besichtigungstermin am 21.09.2020 um 9.30 Uhr geladen. Dieser Termin wurde telefonisch durch
den Eigentimer am 21.09.2020 abgesagt. Nach Riicksprache mit der zustandigen Rechtspflegerin
beim Amtsgericht Krefeld, wurde durch das Buro des Sachverstdandigen mit Datum vom
22.09.2020 eine letztmalige Ladung zu einem Besichtigungstermin am 19.10.2020, 10.00 Uhr, an
alle Beteiligten gesandt.

Durch das Amtsgericht Krefeld wurde das Biro des Sachverstédndigen mit Schreiben vom
20.10.2020 Uber die einstweilige Einstellung des Verfahrens informiert.

Mit Schreiben vom 07.06.2021 wurde der Sachverstandige durch das Amtsgericht Krefeld tber die
FortfUhrung des Verfahrens informiert und beauftragt, die Bewertung fortzusetzen.

Die Beteiligten wurden demzufolge mit Schreiben vom 01.07.2021 zu einem Ortstermin am
20. Juli 2021, 14.00 Uhr, geladen. Dieser Termin wurde durch den Eigentumer erneut kurzfristig
am Tag der Ortsbesichtigung selbst telefonisch abgesagt mit der Bitte um Ansetzung eines
Termins ab Mitte August.

Nach Ricksprache mit der zustandigen Rechtspflegerin beim Amtsgericht Krefeld, wurden die
Beteiligten nochmals angeschrieben und zu einem Besichtigungstermin am 22.09.2021 um
9.00 Uhr geladen.

Dieser Termin konnte ladungsgemal® durch den Sachverstéandigen und eine Mitarbeiterin im
Beisein des Eigentiimers durchgefuhrt werden.
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1.7.2 Bewertungsiiberlegungen

Im Zuge der Wiederaufnahme der Wertermittlung in 2021 wurde mit der zustandigen
Rechtspflegerin beim Amtsgericht Krefeld telefonisch abgestimmt, dass auf die im Jahr 2020
eingeholten behdrdlichen Auskinfte (s.u.) zurtickgegriffen werden kann; es sollen lediglich eine
erneute Anfrage bei der ,WBS-Stelle* der Stadt Krefeld bezuglich einer eventuellen
Wohnungsbindung sowie eine erneute Einsichtnahme in die Bauakte des Bewertungsobjektes
erfolgen.

Anlasslich der Ortsbesichtigung wird festgestellt, dass sich das Bewertungsobjekt in drei
Wohneinheiten aufgliedert und nicht — wie in den vorliegenden Baugenehmigungsunterlagen
dokumentiert - in vier Wohneinheiten.

Zur Verdeutlichung werden als Anlage 10 dem Gutachten die Grundrisse aus der
Baugenehmigung beigefugt

Die als Anlage 10a diesem Gutachten beigefligten Grundrisse stellen den Ist-Zustand dar und sind
als ,schematisch® zu verstehen.

Die Flachen des Erdgeschosses der Hauser 22A und 24 werden nicht — wie in der
Baugenehmigung dargestellt — Uber das Treppenhaus des Hauses Nr. 24, sondern Uber das
Treppenhaus des Hauses Nr. 22A erschlossen.

Gemal Bauantrag wurde im Haus Nr. 24 eine Wohnung im 1. Obergeschoss - verbunden mit den
Flachen im 2. und 3. Obergeschoss — genehmigt, diese Wohnung war vor Ort vorzufinden. Die
Wohnung ist in der Anlage 10a als Wohnung Nr. 2 bezeichnet, jedoch ist die Wohnung zum
Besichtigungszeitpunkt nach einem Schaden unbewohnt und befindet sich einem rohbauahnlichen
Ausbauzustand.

Beim Besichtigungstermin teilte der Eigentumer mit, dass es sich hierbei um einen Wasserschaden
handelt und die Gebaudeversicherung informiert sei.

Im Folgenden wird unterstellt, dass die Kosten zur Wiederherstellung der Wohneinheit durch die
Versicherung gedeckt sind und die Versicherungssumme zur Wiederherstellung der Wohnung
verwendet wird bzw. verwendet wurde.

Entgegen dem Bauantrag, nach dem sich im 1. und 2. Obergeschoss des Hauses Muhlenstralle
22A eine Wohnung befand, wurden nunmehr durch den Eigentimer die Flachen des
Erdgeschosses, 1. und 2. Obergeschosses zusammengefasst. Hierdurch ergibt sich, dass sich
nun nicht mehr vier Wohnungen im Bewertungsobjekt befinden, sondern nur noch drei
Wohnungen.

Der Ist-Zustand entspricht somit nicht der Baugenehmigung und auch nicht dem
Bewilligungsbescheid fiir Offentliche Mittel.

Gemal Auskunft der Stadt Krefeld wurden vier Wohnungen o6ffentlich geférdert. Die zurzeit
gezahlten Mieten sind nur fur zwei Wohnungen bekannt. Fur die Wohnung Stephanstral’e 65
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betragt die Gesamtmiete laut Auskunft der Stadt Krefeld 358,21 €/Monat bei einer Flache von
48,06 m2.

Fir die Wohnung MuhlenstraBe 22A im 1. Obergeschoss wird eine Flache von 85,47 m?
angegeben und eine Gesamtmiete von 623,93 €/Monat.

Festzustellen ist, dass die der Stadt Krefeld bekannten Wohneinheiten und m*GréRen sowohl
bezogen auf die Baugenehmigung als auch bezogen auf den IST-Zustand nicht stimmen kdnnen.
Zuséatzlich liegen nur fur 2 von 4 Wohnungen — bezogen auf die Baugenehmigung — Mieten vor.

Hilfsweise werden deshalb fir die Bewertung die durch die Stadt Krefeld bekanntgegebenen
Mieten auf eine m>-Miete runtergerechnet und diese Miete als zurzeit gezahlte Miete in Ansatz
gebracht.

Unter Berilcksichtigung dessen, dass es sich bei den Angaben der Stadt Krefeld um eine
Gesamtmiete handelt, wird diese um 25% gemindert. Hierdurch wird ein pauschaler
Nebenkostenansatz berucksichtigt.

Die gezahlte Miete/m? errechnet sich somit wie folgt:

Wohnung Wohnflache Gesamtmiete Nebenkosten Netto-Kalt-Miete
StephanstraRe 65: 48,06 m? 358,21 € abzgl. 25% 89,55 € 268,66 €
Muihlenstralle 22a 85,47 m? 623,93 € abzgl. 25% 155,98 € 467,95 €
Gesamt 133,53 m? 982,14 € 736,61 €

Somit ergibt sich eine durchschnittliche Netto-Kalt-Miete von 5,52 €/m2.

Weiterhin wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die Gebaude Muihlenstralle 22A
und Stephanstralle 65 unter Denkmalschutz stehen (s. hierzu auch Pkt. 2.7).

Die Ursprungsbaujahre der einzelnen Gebaude sind nur fur die Hauser Stephanstrafle 65 und
Muhlenstralle 22A bekannt. Das Haus MuhlenstralRe 24 ist nach dem Krieg auf dem nicht
zerstorten Keller wieder aufgebaut worden.

Als Ursprungsbaujahr wird fur samtliche Objekte das Umbaujahr 1983 zugrunde gelegt.

Aufgrund des beim Besichtigungstermin gewonnenen Gesamteindrucks wird den Gebauden eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren beigemessen.
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Innerhalb des Gutachtens werden somit nachstehende Annahmen getroffen:

Der jetzige bauliche Zustand hinsichtlich der Grundrisse wird nachtraglich baurechtlich
genehmigt.

Die Kosten der Instandsetzung der Wohnung Mduhlenstrale 24 werden von der
Gebaudeversicherung tbernommen bzw. - fir den Fall, dass die Versicherungssumme
ausgezahlt wurde - der Eigentumer diese zur Instandsetzung der Wohnung verwendet hat
bzw. diese verwenden wird.

Die angenommene zurzeit gezahlte durchschnittliche Miete entspricht der tatsachlich
gezahlten Miete.

1.8 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

1.8.1  Einsichten und Auskiinfte
Grundbucheinsicht erfolgte durch Beauftragung am 23.06.2020
Einsicht in Bauakte erfolgte digital am 13.07.2021
Baulasten-Auskunft wurde erteilt am 21.07.2020
ErschlieBungskosten-Auskunft wurde erteilt am 20.07.2020
Kanalanschluss-Auskunft wurde erteilt am 13.08.2020
Altlasten-Auskunft wurde erteilt am 28.07.2020

Auskunft Uber preisgebundenen Wohnraum wurde erteilt am 18.07.2020 sowie am 20.07.2021
Auskunft zu Miet- und Pachtverhaltnissen  wurde teilweise erteilt

1.8.2

—

© © XN Ok WN =

Verwendete Arbeitsunterlagen

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschaftskarte, vom 21.07.2020

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschaftsbuchauszug, vom 24.01.2022
Grundbuchauszug, Blatt 15147, unbeglaubigt, vom 16.06.20, letzte Anderung 12.03.20
Auskunft zum Planungsrecht der Stadt Krefeld, vom 25.01.2022

Richtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte der Stadt Krefeld
Grundstiicksmarktbericht fir Grundstlickswerte der Stadt Krefeld

Mietspiegel Uber nicht preisgebundenen Wohnraum der Stadt Krefeld

Unterlagen aus dem Bauarchiv der Stadt Krefeld, auszugsweise

Bewilligung Nr. 1362 fir 2011 (Eintragung eines Nie3brauchrechts), Notar XXX*
Protokolle und Fotodokumentationen der Ortstermine

Fir die vorgelegten Dokumente wie Grundblcher, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die
erteilten Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit
angenommen.

Hinweis: AuBerungen und Auskiinfte von Amtspersonen kénnen der Rechtsprechung folgend nicht als verbindlich

*

gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuBBerungen und Auskiinfte kann daher keine Gewéahr
tibernommen werden.

Hinweis: Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Namen der Objektverfasser sowie der Notare mit XXX

anonymisiert.
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Ort und Einwohnerzahl
Das Bewertungsobjekt liegt im Zentrum der Stadt Krefeld .

Die Stadt Krefeld liegt am linken Niederrhein und ist Uber die Autobahnen A57 und A44
unmittelbar an die Landeshauptstadt Diisseldorf angeschlossen. Krefeld hat zurzeit ca. 234.000
Einwohner. Die Flughafen Dusseldorf und Ménchengladbach liegen verkehrsglinstig und sind
jeweils innerhalb von etwa 20 Minuten zu erreichen. Gemeinsame Grenzen hat die Stadt Krefeld
unter anderem mit den Stadten Duisburg, Meerbusch und Moers.

Krefeld besitzt mehrere Bahnhéfe, von denen aus Anschlussméglichkeiten nach Duisseldorf,
Duisburg, KéIn und den Niederrhein bestehen.

Das Zentrum der Stadt Krefeld ist gepragt und begrenzt durch seine vier Walle. Das weitlaufige
Zentrum der Stadt Krefeld wird wiederum abgegrenzt durch eine ringartige Umschliel3ung.

Im Stadtteil Stadtmitte leben zurzeit etwa 32.000 Einwohner. Es bestehen vielfaltige
Einkaufsmdglichkeiten fur den kurz- und mittelfristigen Bedarf in der unmittelbaren Umgebung.
Die Anbindung an das Uuberortliche StralRennetz ist als sehr gut zu bezeichnen, die
Anschlussstellen 13 (Krefeld Zentrum) und 14 (Krefeld Oppum) der A57 sind innerhalb weniger
Minuten Uber die B57 erreichbar. Weiterhin bestehen zudem gute Anbindungen an das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz (Stralienbahn und Bus), Haltestellen sind jeweils fullaufig erreichbar.

2.2 Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im unmittelbaren Zentrum von Krefeld, innerhalb der o0.g. Walle. Die
fulaufigen Entfernungen zur Fullgangerzone (HochstralRe), dem Krefelder Schwanenmarkt und
zum Hauptbahnhof betragen jeweils nur wenige 100 m.

Die Immobilie bildet die Eckbebauung Muhlenstrale/Stephanstral’e und ist unmittelbar gegeniber
dem Anne-Frank-Platz gelegen. Die Stephanstral’e fihrt in west-6stlicher Richtung vom
Stadtzentrum bis zum Stephanplatz und ist in Teilen als Einbahnstralle ausgebildet. Die
Muhlenstrale verlauft in nord-sidlicher Richtung von der Dreikdnigenstrale bis zur
Stephanstrale. Der Innenstadtlage entsprechend besteht nur ein begrenztes Angebot an
Parkmdglichkeiten im o&ffentlichen Verkehrsraum.

Die Nachbarbebauung besteht aus Wohnhausern und Wohn- und Geschéaftshausern, teilweise
ahnlichen Baustils und ebenfalls unter Denkmalschutz stehend.

Die Wohnlage ist insgesamt als durchschnittliche, innerstadtische Wohnlage einzuordnen.
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2.3 Zuschnitt / Beschaffenheit

Das Flurstiick 1282, Flur 43, ist in halboffener Bauweise angelegt und unregelmaiig geschnitten,
vgl. Liegenschaftskarte (Anlage 1). Die Gelandeoberflaiche des Bewertungsgrundstuicks ist etwa
eben- und hdéhengleich mit den angrenzenden Strallen. Die GesamtgréfRe des zu bewertenden
Grundstlicks betragt 148,00 m2. Das Grundsttick ist an die Ver- und Entsorgungsleitungen von
Gas, Wasser, Strom und Abwasser angeschlossen.

2.4 Rechte und Lasten
241 Allgemeines

Beschrankte dingliche Rechte an Grundstticken, die im Grundbuch eingetragen werden.

Die haufigst vorkommenden Rechte sind:

- Erbbaurecht
- Dienstbarkeiten - Grunddienstbarkeit
- Nief3brauch
- beschrankte personliche Dienstbarkeit
- Dauerwohnrecht, Dauernutzungsrecht
- Vorkaufsrecht
- Reallast
- Grundpfandrecht
Baulast:

Eine analoge dingliche Wirkung hat die Baulast. Die Baulast entsteht durch einseitig
offentlich-rechtliche Erklarung gegeniber der Baubehdrde. Die Baulast wird nicht im
Grundbuch, sondern im Baulastenverzeichnis eingetragen, das von der Bauaufsichts-
behorde gefiihrt wird. Da Baulasten 6ffentlich-rechtliche Erfordernisse sicherstellen, muss die
Verpflichtung auch auf Dauer gesichert bleiben. Die einmal begriindete Baulast wirkt kraft
Gesetzes auch gegeniliber dem Rechtsnachfolger des Grundstlickseigentimers: Die Baulast
hat also ,dingliche” Wirkung.

2.4.2 Grundbuch, Abteilung Il

Es bestehen folgende Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Nachfolgend
sinngemal, jedoch teils verkirzt wiedergegeben):

Ifd. Nr. 8 - lastend auf Ifd.-Nr. 1
NieBbrauch — l6schbar bei Todesnachweis — fiir ..., geboren am ...
Bezug: Bewilligung vom 27.10.2011 (UR-Nr. 1362/2011, Notar ...). Eingetragen am
11.11.2011.
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Ifd. Nr. 13 - lastend auf Ifd.-Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Krefeld, 424 K 18/20).
Eingetragen am 12.03.2020.

Die unter der Ifd.-Nr. 8 genannte Bewilligung wurde eingesehen. Hierin wird unter Pkt. (3) ,Niel3-
brauch® einer Verwandten des Eigentumers ein lebenslanglicher und kautionsfreier Nielbrauch
u.a. an dem hier zu bewertenden Grundbesitz eingeraumt.

Der NielRbraucher ist hiernach verpflichtet, ,auch die auRergewdhnlichen Ausbesserungen und
Erneuerungen, ferner die Gebaudeversicherung, die 6ffentlichen Lasen wie Grund- und Gebaude-
steuern zu tragen®.

Die privatrechtlichen Lasten (Zins- und Tilgungsleistungen von derzeit auf dem Grundbesitz
ruhenden Verbindlichkeiten) und zwar sowohl mit dinglicher wie auch mit schuldrechtlicher
Wirkung tragt der Eigentiimer.

Die Beteiligten bewilligen und beantragen die Eintragung dieser Niebrauchrechte in die Grund-
bicher mit dem Vermerk, dass zur Léschung des Rechts der Nachweis des Todes des Berechtig-
ten genugt.

Der Wert des NieRRbrauchrechts wird unter Pkt. 10 dieser Verkehrswertermittiung berechnet.

Der unter der Ifd.-Nr. 13 genannten Eintragung wird im Rahmen dieser Wertermittlung keine wert-
beeinflussende Bedeutung zugemessen.

243 Grundbuch, Abteilung lll

Eintragungen, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet sind, finden in der vorliegenden
Wertermittlung keine Berucksichtigung.

Solche Eintragungen sind in der Regel nicht wert- sondern preisbeeinflussend. Es wird davon
ausgegangen, dass diese Eintragungen durch eine entsprechende Kaufpreis-reduzierung
ausgeglichen bzw. ggf. beim Verkauf geléscht werden.

244 Baulasten

Mit Datum vom 17.07.2020 wurde beim Bauordnungsamt angefragt, ob Eintragungen im
Baulastenverzeichnis der Stadt Krefeld zu Lasten oder zu Gunsten des zu bewertenden
Grundstucks eingetragen sind. Die Auskunft der Stadt Krefeld vom 21.07.2020 ist negativ, siehe
Anlage 3.
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25 ErschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Mit Datum vom 17.07.2020 wurden beim Tiefbauamt der Stadt Krefeld der
ErschlieBungsbeitragszustand und der abgabenrechtliche Zustand angefragt.

Gemal Auskunft der Stadt Krefeld vom 20.07.2020 liegt das Bewertungsgrundstiick an einer
offentlichen Stralle.

Der ErschlieBungsbeitrag gem. Baugesetzbuch in Verbindung mit der Satzung Uber die
Erhebung von ErschlieBungsbeitragen wurde bereits abgegolten.

Mit Datum vom 17.07.2020 wurde beim Kommunalbetrieb Krefeld AGR angefragt, ob die
Kanalanschlussbeitrage flr das o.g. Flurstlick geleistet wurden.

Gemal Auskunft vom 13.08.2020 ist der Kanalanschlussbeitrag fur die Moglichkeit der Ableitung
von Mischwasser fiir das Bewertungsgrundstiick bereits abgegolten.

Nahere Einzelheiten siehe Auskunft der Stadt Krefeld, Anlage 4 sowie Auskunft der
Kommunalbetriebe Krefeld, Anlage 4a.

2.6 Altlastenauskunft

Mit Datum vom 17.07.2020 wurde beim Umweltamt der Stadt Krefeld angefragt, ob das zu
bewertende Grundstiick im Altlastenkataster als Verdachtsflache gefiihrt wird. Die Bescheinigung
der Stadt Krefeld vom 28.07.2020 ist negativ, siehe Anlage 5.

Das Grundstick wurde im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht weiter nach eventuell
vorhandenen oder potentiell auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von
vorausgegangenen Nutzungen bzw. der derzeitigen Nutzung untersucht. Die Altlastenproblematik
bleibt in dem weiteren Bewertungsgang aufder Acht und geht somit auch nicht in den Verkehrswert
ein. Sollten dennoch Gefahrdungen durch Altlasten vorhanden sein, so hatte der zu ermittelnde
Verkehrswert insofern keinen Bestand und ware diesbezlglich zu modifizieren.

2.7 Denkmalschutz-Auskunft

Anlasslich der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das Objekt unter Denkmalschutz steht.
Daraufhin wurde online Einsicht in die Denkmalliste der Stadt Krefeld (Stand 07/2021) genommen.
Unter der Ifd.-Nr. 266 ist hier das Gebaude Muhlenstralie 22A als ,Wohnhaus* mit dem Baujahr
um ca. 1910 erfasst und unter der Ifd.-Nr. 214 das Gebaude Stephanstraltie 65 ebenfalls als
»Wohnhaus" mit einem Baujahr um ca. 1800.

Mit Datum vom 21.01.2022 wurde bei der Unteren Denkmalbehdrde um Auskunft dariiber gebeten,
auf welche Gebaudeteile sich der Denkmalschutz erstreckt.

Gemal Auskunft per E-Mail vom 24.01.2022 der zustandigen Mitarbeiterin der Unteren
Denkmalbehdrde sind die Gebaude Muhlenstralte 22A und Stephanstralie 65 ,Denkmaler in
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Ganze“ und unterliegen somit bei samtlichen Anderungsmafnahmen am Aueren und im Inneren
dem Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen. Das heil3t, es ist fir alle BaumalRnahmen eine
entsprechende Genehmigung Uber die Stadt Krefeld, Untere Denkmalbehdérde, einzuholen.

Die Auflagen des Denkmalschutzes werden innerhalb der Verkehrswertermittiung durch einen
erhdhten Instandhaltungskostenansatz berlcksichtigt.

2.8 Wohnungsbindung im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau

Mit Datum vom 17.07.2020 wurde beim Amt flir Wohnungswesen der Stadt Krefeld angefragt, ob
das Objekt mit offentlichen Baudarlehen geférdert ist und noch den Vorschriften des
Wohnungsbindungsgesetztes unterliegt (Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum flr
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW).

§ 16 (1) Ende der Eigenschaft "offentlich geférdert" bei freiwilliger vorzeitiger Ruckzahlung
Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG): Werden die fir eine Wohnung als Darlehen bewilligten
offentlichen Mittel ohne rechtliche Verpflichtung vorzeitig vollstandig zuriickgezahlt, so gilt die Wohnung
(...) als 6ffentlich geférdert bis zum Ablauf des zehnten Kalenderjahres nach dem Jahr der Riickzahlung,
langstens jedoch bis zum Ablauf des Kalenderjahres, in dem die Darlehen nach Malgabe der
Tilgungsbedingungen vollstandig zuriickgezahlt waren (Nachwirkungsfrist).

Gemal Auskunft der Stadt Krefeld (Fachbereich Soziales, Senioren und Wohnen) vom
28. Juli 2020 wurde das Objekt mit dem Bewilligungsbescheid Nr. 403-171/83 vom 29.08.1983 mit
offentlichen Mitteln geférdert und unterliegt somit den Vorschriften des Gesetzes zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum flir das Land Nordrhein-Westfalen, s. Anlage 7.

Da der Bescheid nicht — wie angefragt — die gezahlten Mieten beinhaltete, wurde am 01. Juli 2021
eine erneute Anfrage gestellt. Die Auskunft der Stadt Krefeld vom 20.07.2021 war unbefriedigend,
da nur die Miete einer Wohnung ohne m?-Angabe mitgeteilt wurde.

Aufgrund dessen wurden eine erneute fernmindliche sowie eine schriftiche Anfrage am
31.01.2022 gestellt. Daraufhin gab die Stadt Krefeld nun die bewilligten m? der vier urspringlich
genehmigten Wohnungen sowie die Gesamtmiete fir 2 Wohnungen an.

Innerhalb des Gutachtens wird hilfsweise die Annahme getroffen, dass der kiinftige Erwerber die
offentlichen Mittel vorzeitigt zurtickzahlt.

Wie unter dem Punkt ,Besonderheiten® ausgefihrt, wird eine durchschnittlich gezahlte Miete von
5,52 €/m? unterstellt.

Als ortsubliche, nachhaltig erzielbare Miete wird aus sachverstandiger Sicht ein Mietzins in Héhe
von 7,50 €/m? angesehen.
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Im Gutachten wird unterstellt, dass die Grundpfandrechte mit Zuschlag nicht erléschen, der
Erwerber aber die 6ffentlichen Mittel abldst - jedoch hat er nach Ablésung der 6ffentlichen Mittel
weiterhin eine Mietbindung fur 10 Jahre (Nachwirkungsfrist) zu beachten. Nach 10 Jahren ist der
Erwerber berechtigt, alle drei Jahre die jeweilige Miete um max. 20 % zu erhdhen. Die
Wertminderung der Wohnungsbindung ergibt sich aus den Mindereinnahmen, die sich durch die
offentlich geférderte Miete zu einer frei finanzierten Miete ergeben.

Die Mietdifferenz zwischen der zurzeit gezahlten offentlich geférderten Miete und einer frei
finanzierten Miete betragt 7,50 €/m? - 5,52 €/m? = 1,98 €/m?. Diese Mindermiete hat der Erwerber
uber 10 Jahre in Kauf zu nehmen - bezogen auf den Wertermittlungsstichtag ergibt sich somit
folgende Rechnung:

m? €/m? Monate Barwertfaktor
28580 x 1,98 x 12 X 7,931 = 53.856,31 €

Ferner ist zu berlcksichtigen, dass ab dem 11. Jahr bis einschlieBlich des 13. Jahres die Miete
max. um 20 % erhdht werden kann. Die Differenz zur nachhaltig erzielbaren Miete betragt dann
7,50 €/m? - 6,62 €/m? = 0,88 €/m?. Diese Mindermiete hat der Erwerber im 11. bis 13. Jahr nach
Ablésung der offentlichen Mittel in Kauf zu nehmen — somit ergibt sich hierfir nachstehender
Minderbetrag:

m? €/m?>  Monate Barwertfaktor Diskontierungsfaktor
28580 x 0,88 x 12 «x 2,749 X 0,5654 =  4.690,91€

Die insgesamt zu berlicksichtigende Mindermiete betragt somit:
53.856,31 € + 4.690,91 € = 58.547,22 €, somit

rd. 60.000,00 €.

2.9 Auskunft Giber Mietvertrage und Verwalterbestellung

Zum Zeitpunkt des Besichtigungstermins wird das zu bewertende Objekt vornehmlich durch den
Eigentimer selbst genutzt (Wohnung 1). Die mit Nr. 2 bezeichnete Wohnung im Haus
Muhlenstrale 24 ist (nach einem Wasserschaden) leerstehend. Die mit Nr. 3 bezeichnete
Wohnung im Haus Stephanstrafe Nr. 65 ist vermietet, konnte jedoch nicht besichtigt werden.

Die HOhe der zurzeit gezahlten Mieten und Nebenkosten wurde durch den Eigentimer nicht
mitgeteilt.
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Innerhalb des Verfahrens wird ein marktiblicher Mietzins in Ansatz gebracht. Es wird darauf
hingewiesen, dass der marktublich angesetzte Mietzins oberhalb des tatsachlich gezahlten
Mietzinses liegen und aufgrund der Bestimmung § 558 BGB und aufgrund der Wohnungsbindung
eine Mieterhéhung nicht durchgefihrt werden kann. Ein verstandiger Erwerber muss also damit
rechnen, Uber einen gewissen Zeitraum, eine Mindermiete in Kauf nehmen zu mussen.

Liegt der gezahlte Mietzins oberhalb des marktiblichen Mietzinses, bleibt dies unbertcksichtigt,
da nicht bekannt ist, iber welchen Zeitraum die Mehrmiete gezahlt wird.

2.10 Bauleitplanung

2.10.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Im Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld ist das Bewertungsobjekt in einem Gebiet gelegen,
welches als Kerngebiet dargestellt ist.

2.10.2 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Gemal digitaler Einsichtnahme im Geoportal Niederrhein am 25.01.2022 besteht zurzeit fur das
Gebiet, in welchem sich das Bewertungsobjekt befindet, der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 400/1 vom 01.02.1983 mit der 1. Erganzung vom 29.10.1993. In diesem Bebauungsplan sind
nachfolgende Festsetzungen getroffen:

MK | Kerngebiet

g | geschlossene Bauweise

GRZ 1,0 | Grundflachenzahl 1,0

GFZ 2,8 | Geschossflachenzahl 2,8

Ausschluss von Spielhallen, Nachtbars,
Sex-Kinos usw.

2.11 Baurechtliche und nutzungsrechtliche Genehmigungssituation

Nach entsprechender Anfrage erfolgte am 13.07.2021 eine digitale Einsichtnahme in die Bauakte
bzw. die dort erfassten Genehmigungsunterlagen zu dem Bewertungsobjekt. Ursprungs-
Baugenehmigungsunterlagen liegen nicht vor, jedoch liegen Unterlagen zum Umbau des Objektes
vor.
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3. Gebaude- und Wohnungsbeschreibung

31 Allgemeines

Die nachfolgende Beschreibung des zu bewertenden Objektes gibt die wesentlichen
wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder.

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Aufnahmen der Ortsbesichtigung, sowie
Inhalte aus den Bauakten der Gemeinde und Auskinfte aus dem Ortstermin.

Eine Offnung von Bauteilen (z.B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der darunter
befindlichen Konstruktion bzw. Materialien, hat nicht stattgefunden. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht Gberprift. Bauschaden und Baumangel kénnen
daher unvollstandig sein. Eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen (z.B.
Heizung, Elektroanlagen etc.) ist nicht vorgenommen worden. Die Funktionsfahigkeit wird bei
der Wertermittlung unterstellt.

Die Behebung von Baumangeln und Bauschaden, sowie der Umfang des Instandsetzungs-
bedarfs bzw. Reparaturstaus, wird im Wertermittlungsverfahren stets in der Hohe angesetzt,
die dem Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes
entsprechenden Zustandes ohne weitere ModernisierungsmalRnahmen entspricht.

Es ist dabei zu beachten, dass dieser Ansatz unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung
des Gebadudes zu wahlen ist und nicht mit den tatsachlich aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. Die Wertminderung kann im Allgemeinen nicht héher sein, als der
Wertanteil des betreffenden Bauanteils am Gesamtwert des Baukorpers.

Sollte eine Behebung nicht oder nur mit unverhaltnismalRigem Aufwand erreicht werden
kénnen, wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fir Baumangel, Bauschaden, Reparaturstau, bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht als Investitionssumme zu interpretieren, hierzu ware eine weitaus aufwendigere und
differenziertere Untersuchung und Kostenermittiung notwendig.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt, hierzu waren ebenfalls
weitergehende Untersuchungen erforderlich.

3.2 Gebaudeart, Nutzung

Bei der hier zu bewertenden Immobilie handelt es sich um eine Eckbebauung, bestehend aus 3
Baukoérpern mit 4 Wohneinheiten, von denen 2 Baukodrper unter Denkmalschutz stehen. Die
Gebaude sind in zwei- bzw. dreigeschossiger Bauweise errichtet; die Gebaudeteile Mihlenstralie
22A und 24 verfiigen Uber ausgebaute Dachgeschosse und sind unterkellert. Insgesamt befinden
sich zum Bewertungsstichtag 3 Wohneinheiten in der Immobilie.
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3.3 Entstehung

Die Bauakte wurde durch den Sachverstandigen bzw. einen qualifizierten Mitarbeiter/-in
(Architekt/-in) im Archiv des zustandigen Bauordnungsamtes eingesehen. Die Einsichtnahme
konnte nur insoweit erfolgen, wie durch den jeweiligen Mitarbeiter des Bauarchivs die Akten
zur Verfugung gestellt wurden. In dem Gutachten wird unterstellt, dass samtliche relevante
Akten des Bewertungsobjektes durch den Mitarbeiter des Bauarchivs zur Verfligung gestellt
wurden. Es kann hierbei nicht ausgeschlossen werden, dass die Aktenlage unvollstandig ist
bzw. sich Akten zum Zeitpunkt der Einsichtnahme nicht innerhalb des Bauarchivs selber,
sondern beim zustandigen Sachbearbeiter befinden und diese Tatsache nicht dokumentiert
ist.

Im Folgenden wird somit ein bauordnungsrechtlich genehmigter Zustand unterstellt.
Gleichzeitig wird auch die im Gutachten angegebene Nutzung als genehmigt unterstellt.
Etwaige Abweichungen und darauf beruhende Auflagen und damit verbundene Kosten
kdénnen nicht ausgeschlossen werden. Bei Wohnungs- und Teileigentum wird unterstellt, dass
die Abgeschlossenheitsbescheinigung mit der Baugenehmigung identisch ist.

Gemal Eintragung in der Denkmalliste der Stadt Krefeld wurde das Gebaude Muhlenstralle 22A
um 1910 erbaut und das Gebaude Stephanstralle 65 um 1800.

Weiterhin konnten anlasslich der digitalen Akteneinsichtnahme in die Bauakten Unterlagen aus
1982 — 1983 eingesehen werden. Hiernach sind ,durch Renovierung und Erweiterung 4
Wohnungen geplant®. Der entsprechende Bauantrag datiert vom 06.09.1982, die
Baugenehmigung vom 22.04.1983.

Weiterhin konnten Unterlagen aus 1995 zur ,Errichtung eines Wintergartens® fur das Gebaude
Mdahlenstralle 22A eingesehen werden. Hiernach datiert der Bauantrag vom 01.03.1995, die
Genehmigung vom 16.06.1995 und die Mitteilung Uber die abschlieRende Fertigstellung vom
17.08.1995.

34 Raumanordnung

Nachfolgend sind die Grundzige der Gebaudeaufteilung (Raumanordnungen)
wiedergegeben. Die genannte Aufteilung ist den Hausakten entnommen, sofern kein Zugang
zur Wohnung bestand, bzw. beim Ortstermin festgestellt worden.

Kellergeschoss . Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude Miihlen-
stralle 22A ist teilweise unterkellert. Hier befinden sich
die Heizungsanlage sowie ein ,Wasch- und Trocken-
keller / Fahrradkeller. Die Belichtung erfolgt Uber Keller-
lichtschachte.
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Das Gebaude MuhlenstralRe 24 ist komplett unterkellert.
Hier befinden sich 2 Mieterkeller sowie Allgemein-
flachen.

Gebaudeteil Stephanstrale 65 . Der Gebaudeteil Stephanstral3e 65 ist in zweigeschos-
siger Bauweise errichtet und umfasst die mit Nr. 3 be-
zeichnete Wohnung.

Gebaudeteil MiihlenstralRe 22A . Der Gebaudeteil Mihlenstralte 22A ist in dreigeschos-
siger Bauweise errichtet und umfasst die Flachen der mit
Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit.
Teilflachen dieser Wohnung befinden sich dartber hin-
aus im Erdgeschoss des Gebaudeteils Mihlenstralie 24.
Im Bereich des 2. Obergeschosses Uberdeckt der hier
liegende Wintergarten das Gebaude Stephanstralle 65.

Gebaudeteil Miihlenstralte 24 : Der Gebaudeteil Muhlenstralde 24 ist in dreigeschos-

siger Bauweise errichtet und hat ein ausgebautes Dach-
geschoss. Im Erdgeschoss dieses Gebaudeteils be-
finden sich Teilflachen der Wohnung Nr. 1.
Im 1. und 2. Obergeschoss sowie im Dachgeschoss
liegen die Flachen der mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung,
die Uber einen separaten Hauseingang im EG und eine
Geschosstreppe erschlossen wird.
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3.5 Gebaudeausstattung

Die nachfolgende Baubeschreibung basiert auf Erkenntnissen des Ortstermins sowie Ein-
sichtnahme in die Baubeschreibungen zu den Bauantragen. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass es sich um eine generalisierende Baubeschreibung handelt, die sich auf
die Nennung der wichtigsten Merkmale beschrankt und keinen Anspruch auf Vollstandigkeit
erhebt. Bauteil 6ffnende Malinahmen wurden nicht durchgefiihrt, so dass die Beschaffenheit
nicht sichtbarer Bauteile — falls aus den Baubeschreibungen bzw. Bauzeichnungen nicht klar
ersichtlich — unterstellt wird. Sollte sich eine von den hier getatigten Beschreibungen
abweichende Beschaffenheit herausstellen, so sind hieraus keine Ansprliche ableitbar.

3.51 Rohbau

Gebaudeteil StephanstraBe 65 — nicht besichtigt

Aufenwande der Geschosse :  Mauerwerk
Geschossdecken . nicht bekannt
Treppenlaufe . nicht bekannt
Dachkonstruktion . Holzkonstruktion - Satteldach
Fassade . verputzt, in Teilbereichen Fachwerk
Gebaudeteil Miihlenstralle 22A
Kelleraulenwéande . Mauerwerk
AuRenwande der Geschosse . Mauerwerk
Treppenlaufe . Holztreppe
Dachkonstruktion . Holzkonstruktion
Fassade . verputzt
Gebaudeteil MiihlenstralRe 24
KellerauBRenwande : nicht bekannt, da nicht zuganglich
AuRenwande der Geschosse . Mauerwerk
Treppenlaufe ;1. OG/2. OG: Stahlbeton
2. OG/DG: Stahlkonstruktion mit Holzstufen
Dachkonstruktion . Holzkonstruktion
Fassade . verputzt

3.5.2 Ausbau

Gebaudeteil StephanstraBBe 65 — nicht besichtigt

Hauseingangstiire . Holzhaustiire mit Glaseinsatzen
Treppenstufen . nicht bekannt

Gebaudeteil Miihlenstralle 22A

Hauseingangstiire . Holzhaustiire mit Glaseinsatzen
Treppenstufen . Holzstufen

Fenster . Holzfenster mit Isolierverglasung
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Deckenoberflachenbehandlung : verputzt und malermaRig endbehandelt
Wandoberflachenbehandlung  : verputzt und malermaRig endbehandelt
Gebaudeteil Miihlenstrale 24

Hauseingangstiire . Holzhaustire mit Glaseinsatzen
Treppenstufen . Feinsteinzeug

Fenster . Holzfenster mit Isolierverglasung
Deckenoberflachenbehandlung : rohbaudhnlich
Wandoberflachenbehandlung : rohbauahnlich

3.6 Wohnungsausstattung

Wohnung 1 (MiihlenstraRe 22A)

Fenster . Holzfenster mit Isolierverglasung,
Rollladen elektrifiziert

Innenttiren : Holztliren mit Futter und Bekleidung

Geschosstreppe . Holztreppe

Oberbodenbelag . im Erdgeschoss: Fliesen in Holzoptik

in den Obergeschossen: Fliesen bzw. Bdden in
Sichtestrich-Optik

Wandoberflichenbehandlung  : verputzt und malermafig endbehandelt,
in den Nasszeller: teilweise Fliesen
Deckenoberflachenbehandlung : verputzt und malermaRig endbehandelt
Wintergarten . Der Wintergarten ist in einer Aluminiumkonstruktion
errichtet

Wohnung 2 — Leerstand nach Wasserschaden (MiihlenstraBe 24 — 1. OG, 2. OG und DG)
Die Wohnung befindet sich nach einem Wasserschaden in einem rohbaudhnlichen
Ausbauzustand. Als Fenster sind Holzfenster mit einer Isolierverglasung eingebracht.

Wohnung 3 — nicht besichtigt (StephanstraRe 65)

Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung
Innentlren : nicht bekannt
Oberbodenbelag . nicht bekannt
Wandoberflachenbehandlung : nicht bekannt

Deckenoberflachenbehandlung : nicht bekannt
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3.6.1 Haustechnik

Heizung . Gaszentralheizungsanlage im Keller des Hauses
Mduhlenstralle 22A — beheizt auch die Nachbarobjekte

Kanal : Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz

Strom : normale Installation

3.6.2 Ausstattung

Wohnung 1

Duschbad, EG : Dusche, WC, Handwaschbecken
Kiiche, 1. OG . Anschluss flr Spile

Duschbad, 1. OG . Dusche, WC, Waschtisch

WC, 1. 0G . WC, Handwaschbecken
Wohnung 2

Die Wohnung befindet sich in einem rohbauahnlichen Ausbauzustand.

Wohnung 3 — nicht besichtigt

3.7 Besonders zu veranschlagende Bauteile und Nebenanlagen

Dies sind Bauteile, die in der Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF) bzw. des Brutto-
Rauminhaltes (BRI) keine Beriicksichtigung gefunden haben. Wie z.B. Kellerlichtschachte,
Auflentreppen, AuRenrampen, Eingangsuberdachungen und Balkone, soweit sie nicht
Uberdeckt sind.

Besonders zu veranschlagende Bauteile konnten — soweit eine Besichtigung mdglich war - nicht
festgestellt werden.

3.8 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierzu gehoren bei Wohngebauden Personen- und Lastenaufziige, Mdullbeseitigungs-
anlagen, Hausfernsprecher, Uhrenanlagen, usw. Bei o6ffentlichen Bauten sind dies z.B.
Einrichtungen fiir Lehr- und Horsale, Einrichtungen fiir Kassen- und Tresoranlagen. Bei
gewerblich genutzten Gebauden, Back-, Koch- und Kihlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis-
und Férderanlagen.

Besondere Betriebseinrichtungen konnten — soweit eine Besichtigung mdoglich war - nicht
festgestellt werden.
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3.9 Beriicksichtigung von Bauméngeln und Bauschaden

Die Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden ist nach Erfahrungsséatzen oder auf
der Grundlage der fiir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten zu
bestimmen, soweit sie nicht bereits durch eine reduzierte Restnutzungsdauer bei der
Bemessung der Alterswertminderung Berlcksichtigung gefunden hat. Gleiches gilt fir eine
unterlassene Instandhaltung, die einem Bauschaden gleichkommt.

An Baumangeln, Bauschaden bzw. Reparaturstau und Restfertigstellungsbedarf konnte, soweit
die Besichtigung moglich war, Folgendes festgestellt werden:

- Am Gebaudeteil Mihlenstralte 22A bestehen an der Fassade im Sockelbereich Putz- bzw.
Feuchtigkeitsschaden.

- Die Kelleraulkenwand des Gebaudeteils Mihlenstralie 22A ist teilweise durchfeuchtet.

- Innerhalb des Gebaudeteils Mlhlenstralle 24 besteht im 1., 2. und 3. Obergeschoss
(Wohnung Nr. 2) nach einem Wasserschaden ein rohbauahnlicher Ausbauzustand.

Fir die bestehenden Feuchtigkeitsschaden werden pauschal 20.000,00 € in Ansatz gebracht.

3.10 AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehoéren insbesondere die Entwasserungs- und Versorgungsleitungen
vom Hausanschluss ab bis an o6ffentliche oder nichtoffentliche Anlagen, die Daueranlagen
sind. Entwasserungs- und Versorgungsanlagen aullerhalb des Gebaudes, wie
Kleinklaranlagen, Sammelgruben, Brunnen usw., Befestigungen fur Héfe, Terrassen und
Wege und Einfriedungen. Ebenso Gartenanlagen und Bepflanzungen und nicht mit dem
Gebaude verbundene Treppen und Stitzmauern.

Das Bewertungsgrundstiick ist nahezu komplett bebaut. Eine zwischen den Gebauden Nr. 22A
und Nr. 24 liegende Hofflache ist befestigt und Uberdeckt. Das Gebaude ist an das 6ffentliche
Kanalnetz angeschlossen und mit Gas, Strom und Wasser versorgt.

3.1 Zubehor

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehdr angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Fir die Wertermittlung relevantes, mégliches Zubehdér konnte — soweit eine Besichtigung méglich
war - nicht festgestellt werden.
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4, Gesamteindruck

Zum Bewertungsstichtag ergab sich folgender Eindruck:

Gebaude Bei der Immobilie handelt es sich um ein
Mehrfamilienwohnhaus, bestehend aus 3 Gebaudeteilen mit
zurzeit insgesamt 3 Wohneinheiten. Die Immobilie wird
augenscheinlich ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt.

Grundriss Der Grundriss der eigengenutzten Wohnung Nr. 1
entspricht heutigen Anspriichen. Die Wohnung ist sowohl
hinsichtlich der Raumaufteilung als auch der Raumgréfen
als zeitgemal zu bewerten.

Die Grundrisse der Wohnungen 2 und 3 sind ebenfalls als
zeitgemall zu beurteilen und entsprechend den heutigen
Anspriichen an Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen.

Ausstattung Die Ausstattung der Wohnung 1 ist insgesamt als gut
einzuordnen.
Wohnung 2 befindet sich in einem rohbauahnlichen Ausbau-
bzw. Ausstattungszustand.
Wohnung 3 konnte nicht besichtigt werden.

Unterhaltungszustand Der Unterhaltungszustand des Gebaudes ist insgesamt als
durchschnittlich bis gut zu bewerten.

Grundstiick Das Grundstlick befindet sich im Zentrum von Krefeld.

Lage Die Wohnlage ist als durchschnittlich einzuordnen.
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5. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschliellich seiner Bestandteile,
Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschliel3lich seiner Bestandteile.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zum
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften der besonderen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu
legen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der
Zustand des Grundstlicks wird durch die Gesamtheit der Grundsticksmerkmale zum
Qualitatsstichtag bestimmt. Dieser entspricht in der Regel dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu
einem anderen Zeitpunkt zu berlcksichtigen ist.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sieht zunachst grundsatzlich drei
Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor, namlich

= das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV 2010)
= das Ertragswertverfahren (§ 17 - § 20 ImmoWertV 2010)
= das Sachwertverfahren (§ 21 - § 23 ImmoWertV 2010)

Bei der Auswahl des Verfahrens sind die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und sonstigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere auch die zur
Verfugung stehenden Daten, ins Kalkul zu ziehen.

Aufgrund mangelnder Anzahl von Vergleichsobjekten mit einer hinreichenden
Ubereinstimmung in wesentlichen Wert bestimmenden Merkmalen scheidet das
Vergleichswertverfahren bei bebauten, gleichartig genutzten Grundstiicken im Allgemeinen
aus.

Das Sachwertverfahren kommt in aller Regel bei Objekten zur Anwendung, die nicht primar
zur Erzielung einer Rendite, sondern als Sachanlage — vorwiegend Wohngebdude zum
Zweck der Eigennutzung - erworben werden.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung der technischen
Merkmale und beinhaltet vorrangig den Substanzwert der baulichen Anlage.

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, Gebdudewert und AufRenanlagen durch
Anwendung von Sachwertfaktoren ermittelt.



Gutachten liber den Verkehrswert Seite 28 von 45
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick Stephanstrafe 65 / Miihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Das Ertragswertverfahren stellt die geeignete Bewertungsgrundlage fir Grundstiicke dar,
bei denen die Rendite des in das Grundstick investierten Kapitals im Vordergrund der
Wertbetrachtung steht. Dabei sind marktlbliche erzielbare Ertrage der Immobilie in der
Wertableitung zu berlcksichtigen.

Der Ertragswert ergibt sich im Grundsatz als Summe von Bodenwert und
Gebaudeertragswert.

Methodisch kann der Ertragswert in drei unterschiedlichen Varianten ermittelt werden.

In der Regel kommt das ,allgemeine Ertragswertverfahren® (sogenanntes ,zweigleisiges
Ertragswertverfahren) als  Standardverfahren  zur  Anwendung. Bei langen
Restnutzungsdauern kann dem ,vereinfachten Ertragswertverfahren® (,eingleisiges
Ertragswertverfahren®) der Vorzug gegeben werden. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar
wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblichen Ertragen
abweichen, kann der ,Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrage” ermittelt werden.

Alle Verfahren gehen zunachst davon aus, dass eingangs stets ,ibliche Verhaltnisse® ohne
explizite Bericksichtigung von Markt- oder Objektbesonderheiten Grundlage der
Wertbetrachtung sind. Als Zwischenwert ergeben sich insofern der ,vorlaufige
Vergleichswert®, der ,vorlaufige Sachwert* sowie der ,vorlaufige Ertragswert".

In einem weiteren Bewertungsschritt werden dann fir das wertbestimmende Verfahren (hier:
Ertragswertverfahren) in der Reihenfolge zunachst die ,allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiucksmarkt* (allgemeine Marktanpassung) in die Wertableitung eingefuhrt und
dann die ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale® des zu bewertenden
Grundstucks in den Bewertungsgang einbezogen.

Aus dem Ergebnis, dem Ertragswert, wird unter Beachtung von Rundungsaspekten der
Verkehrswert bestimmt.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Gebaude, das primar zur Erzielung
einer Rendite dient, es ist daher vorrangig als Ertragswertobjekt zu betrachten.

Deshalb leitet sich der Verkehrswert im weiteren Gang der Bewertung vornehmlich aus dem
Ertragswertverfahren ab.
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6. Bodenwertermittlung

6.1 Allgemeines

Die Bodenwertermittlung ist gemaR § 16 ImmoWertV 2010 stets ohne Bertcksichtigung der
baulichen Anlagen auf dem Grundstick - vorrangig unter Anwendung des
Vergleichswertverfahrens (§ 15) - durchzufihren. Sind jedoch keine Kaufpreise von
Grundsticken (Vergleichsgrundsticken), die in ihren Wert bestimmenden Merkmalen mit
dem zu bewertenden Grundstiick Ubereinstimmen, vorhanden, kann die Bodenwertermittiung
auch auf der Grundlage von Bodenrichtwerten durchgefiihrt werden.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert fur
baureife Grundstiicke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen.
Abweichungen eines zu bewertenden Grundsticks in den Wert bestimmenden
Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich des Entwicklungszustandes, der Art und des Malles
der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, der abgabenrechtlichen Situation und des
Grundstuckszuschnitts bewirken Abweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Da es sich bei Richtwerten stets um stichtagsbezogene Durchschnittswerte handelt, sind
Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu beriicksichtigen.

Dies kann durch prozentuale Zu- oder Abschldge geschehen, aber auch durch
Umrechnungskoeffizienten (§ 12 ImmoWertV 2010).

Liegen den Preisen von Vergleichsgrundsticken oder Bodenrichtwerten allgemeine
Wertverhaltnisse zugrunde, die denjenigen des Wertermittlungsstichtages nicht entsprechen,
so sind vorhandene Indexreihen (§ 11 ImmoWertV 2010) heranzuziehen und die
Wertverhaltnisse mittels derer auf den Wertermittlungsstichtag abzustellen.

In diesem Fall wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage von Bodenrichtwerten unter
Berucksichtigung wertbeeinflussender Abweichungen durchgefihrt.

Der Bodenrichtwert wird in der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte der Stadt Krefeld zum 01.01.2021 spezifiziert angegeben.

Hiernach ist entsprechend der Bodenrichtwertkarte und den oben genannten Kriterien der
Bodenwert

mit rund 710,00 €/m? zu bewerten.
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Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Grundstucksqualitat
Lage

Nutzungsart
Geschosszahl

Grundstuicksgroflte

baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei
mittlere Lage

Kerngebiet

[1-VII

GRZ nicht angegeben, GFZ nicht angegeben
nicht definiert

Vom Richtwertgrundstiick, welches mit durchschnittlichen Eigenschaften bestimmt ist, weicht das
Bewertungsgrundstick in wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften ab.

Lage

Grolke

Ausnutzung

Zuschnitt

ErschlieRungs-
beitragssituation

Der Bodenwert leitet sich

Die aulRere Lage des Grundstiickes weicht nicht vom
Richtwertgrundstiick ab.

Die Grofie des Richtwertgrundstiicks ist nicht
definiert.

Die Ausnutzung des Bewertungsgrundsticks
entspricht der Definition des Richtwertgrundstiickes.

Das Grundstuick ist unregelmafig geschnitten.

Das Grundstuck ist tatsachlich als erschlossen und
rechtlich als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

Eine Abweichung vom Richtwertgrundstlick besteht
somit nicht.

somit unter Beriicksichtigung der konjunkturellen

Bodenpreisentwicklung seit dem Ermittlungsstichtag fur den Bodenrichtwert wie folgt ab.
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6.2 Bodenwert Flur 43, Flurstiick 1282

Grundstiicksgréfe 148,00 m?

davon:

Bauland 148,00 m?

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei)
Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt) 0%

angepasster Richtwert (Ausgangswert)

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassung fur Lage 0%
- Wertanpassung fur Grofle 0%
- Wertanpassung fur Ausnutzung 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt 0%

Baulandwert (Zwischenwert) somit:
Wert der Erschlielung: im Richtwert enthalten
Baulandwert, erschlieBungsbeitragsfrei somit:
Wert des Baulands (ebf., gerundet)
Als Bodenwert ergibt sich folglich insgesamt
Grundstucksflache 148,00 m* zu 710,00 €/m?

Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei, rund

710,00 €/m?
0,00 €/m?

710,00 €/m?

0,00 €/m?
0,00 €/m?
0,00 €/m?
0,00 €/m?

710,00 €/m?

710,00 €/m?

710,00 €/m?

105.080 €

105.000 €
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7. Ertragswertverfahren

71 Allgemeines

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Gebaudeertragswert. Zudem sind
die Marktgegebenheiten sowie objektspezifische Merkmale zu berticksichtigen; insbesondere
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand soweit sie nicht bereits durch den Ansatz
eines reduzierten Ertrages oder eine gekurzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind.

Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung wirtschaftlicher
Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes aufgrund erzielbarer
Ertrage wider. Ertragswertermittiungen kdnnen sowohl die tatsachlichen Mietertrage
aufnehmen, sofern sie in Ublicher HOhe vereinbart sind; ansonsten aber marktlblich
veranschlagte Ertrage.

Unter Berlicksichtigung der konjunkturellen Lage auf dem Markt von gleichartig genutzten
Grundsticken sowie der Gegebenheiten des Objektes (Art, Grole, Ausstattung,
Beschaffenheit, Lage) wird zum Wertermittlungsstichtag ein marktiblicher Rohertrag
angesetzt.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes wird der um die Bewirtschaftungskosten und die
Bodenwertverzinsung geminderte Rohertrag Uber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen kapitalisiert.

Der hierzu heranzuziehende Liegenschaftszinssatz wird aufgrund der Merkmale des
Bewertungsobjektes (Lage des Grundstiicks, Gebaudeart, Miethdhe) mit einem
durchschnittlichen Wert angesetzt.

Weitere Einflisse gehen in die Marktbetrachtungen (insbesondere konjunkturelle und
objektspezifische Einflisse) ein.

Der hier angesetzte Rohertrag gilt fur vergleichbare Objekte in mangelfreiem Zustand. Sollte
sich das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht in einem mangelfreien Zustand
befinden, so wird jedoch unterstellt, dass es in einen mangelfreien Zustand versetzt werden
kann, so dass nach der Mangelbeseitigung der angesetzte Ertrag erzielbar ist. Daher sind
stets die Aufwendungen fir Restfertigstellung, Instandsetzung sowie die Beseitigung der
Baumangel und Bauschaden, die notwendig werden, um einen baualtersgerechten Zustand
zu erreichen, im Ertragswertverfahren gesondert (als Zeitwert) in Abzug zu bringen.

Eventuelle wesentliche Mietabweichungen sind ggf. kapitalisiert in Ansatz zu bringen.
Die ImmoWertV differenziert bei dem Ertragswertverfahren drei Varianten, die in
unterschiedlichem Wertermittlungszusammenhang Verwendung finden, jedoch bei

sachgerechter Anwendung zu dem identischen Ertragswert fiihren.

Nachfolgend kommt aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und der Objektangemessenheit
das Standardverfahren (das sogenannte ,zweigleisige Verfahren®) zur Anwendung.
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7.2

Gebaudedaten

Den vorhandenen Angaben entsprechend weist das Gebaude folgende Daten auf:

Baujahr
Stephanstrale 65
Muhlenstralte 22A
Muhlenstralie 24
Umbau und Erweiterung

Tatsachliches Alter zum Stichtag
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren
Geschatzte Restnutzungsdauer aufgrund

- der Art des Gebaudes

- des Zustandes
- sowie der Ausstattung

in Jahren rund

somit

O kalkulatorische Veranderung in Jahren
O theoretisches Alter in Jahren

O theoretisches Baujahr

Wohnflache (WF) ca.
Brutto-Grundflache (BGF) ca.

1800
1910
nicht bekannt
1983

38
80

40

40
1981

285,80 m?
508,92 m?
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7.3 Ertragswert

Nachhaltig erzielbarer Ertrag (Netto-Kalt)

Wohnungen 285,80 m? 7,50 €/m? 2144 €

monatlicher Rohertrag Wohnungen

monatlicher Rohertrag gesamt

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten fur

- Instandhaltung 285,80 m? X 12 €/m?

- Verwaltung 3 Einh. x 270 €/Einh.

- Mietausfallwagnis 25.728 € X 2,0%
somit rund 19 %

Jahresreinertrag

abziglich Bodenertragsant. 4,50% von 105.000 €

Reinertrag der baulichen Anlage

Bei einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren
bei einem Zinssatz von 4,50 %
betragt der Barwertfaktor 18,402

16.249 € X 18,402

Gebaudeertragswert rund

zuzlglich Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

T 2144 €

2.144 €
25.728 €

3.429,60
810,00

514,00

4.753,60 -4.754 €

20.974 €

-4.725 €
16.249 €

299.014 €
299.100 €

105.000 €

(noch ohne Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem

Grundstucksmarkt [Marktanpassung] und ohne Berucksichtigung der

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale)

404.100 €
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7.3.1  Begriindung der wesentlichen Parameter innerhalb des Ertragswertverfahrens

Die nachhaltig erzielbare, marktibliche Miete wurde dem Mietpreisspiegel fur die Stadt Krefeld,
Stand August 2021, entnommen. Hiernach ist das Bewertungsobjekt in die Wohnlagenkategorie A
einzuordnen.

Gemal Tabelle Pkt. 7.2 wird dem Gebaude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren
zugemessen. Dies entspricht bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
einem theoretischen Baujahr von 1981. Der Mietpreisspiegel weist fir die Baujahresklasse 1977
bis 1985 in der Wohnlagenkategorie A eine Mietzinsspanne von 7,10 €/m? bis 7.70 €/m? aus.

Unter sachverstandiger Anwendung wird ein nachhaltig erzielbarer Mietzins in Héhe von 7,50 €/m?
als marktgerecht erachtet.
Dieser Mietzins wird innerhalb des Verfahrens in Ansatz gebracht.

Im Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte der Stadt
Krefeld wird fur Mehrfamilienhduser ein durchschnittlicher Liegenschaftszins von 3,9 %
veroffentlicht mit einer Standardabweichung von +/- 1,3 Prozentpunkten.

Aus sachverstandiger Sicht ist ein Liegenschaftszins von 4,5 % in Ansatz zu bringen.

Da zudem Kkeine vollstandige Modellkonformitat mit den Grundlagen der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes gemaly Gutachterausschuss besteht, kann dieser nur als zusatzliche
Marktinformation dienen.

Der in der Marktwertberechnung angesetzte Liegenschaftszins beruht auf eigenen Auswertungen
sowie Marktbeobachtungen und bericksichtigt die objektspezifischen Eigenschaften der Immobilie
sowie deren Marktgangigkeit.
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8. Verkehrswertableitung aus dem Ergebnis des vorl. Wertermittlungsverfahrens

8.1 Allgemeines

Der Verkehrswert wird nachfolgend aus dem ,vorlaufigen Ertragswert unter Berticksichtigung
von weiteren Einflissen abgeleitet, die zum Stichtag auf den Wert des Grundstiicks
einschlieBlich seiner baulichen und sonstigen Anlagen wirken.

Bei diesen Einfliissen handelt es sich um:

1. Markteinflisse im Sinne von konjunkturellen Einflissen auf dem
Immobilienteilmarkt

Die Einbeziehung dieser Einflisse erfolgt nur noch insoweit als sie nicht bereits in die
obigen Ausfiihrungen eingegangen sind.

Die Marktanpassung hat fir die zuvor beschriebenen drei unterschiedlichen Wertermitt-
lungsverfahren eine unterschiedlich gewichtige Bedeutung.

- Beim Vergleichswertverfahren findet die jeweilige Marktsituation bereits mit den auf
den Wertermittlungsstichtag ,umgerechneten Kaufpreisen Eingang in die Verkehrs-
wertermittlung. Die Anpassung an die Marktlage kann beim Vergleichswertverfahren in
der Regel entfallen, sofern Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundstiicke vorliegen.

- Beim Ertragswertverfahren kdnnen zur Anpassung des abgeleiteten Ertragswertes Zu-
oder Abschlage erforderlich werden, insbesondere dann, wenn im gewohnlichen
Geschaftsverkehr wegen zu knappen Angebots bzw. einer Uberstarken Nachfrage Preise
gezahlt werden, die dem nachhaltigen Ertrag nicht entsprechen. Die Einbeziehung der
Markteinflisse erfolgt nur noch insoweit, als sie nicht schon in der Auswahl des
Liegenschaftszinssatzes Berlicksichtigung gefunden hat.

- Bei Anwendung des Sachwertverfahrens erfolgen in der Regel die héchsten Marktan-
passungen (Zu- oder Abschlage). Im Allgemeinen steigt die Zu- oder Abschlagsnot-
wendigkeit mit der Hohe des Sachwertes. Je héher ein Sachwert, desto hdher wird auch
der prozentuale Abschlag bzw. je niedriger ein Sachwert, desto héher wird auch der
prozentuale Zuschlag sein.

2. Einfliisse aus besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen

Die oben dargestellten Markteinfliisse beziehen sich nach Lage, Beschaffenheit und Aus-
stattung auf durchschnittliche Verhaltnisse. Daran gemessen sind objektspezifisch abwei-
chende Merkmale zu beachten und hinsichtlich ihres Werteinflusses gesondert zu beriick-
sichtigen, insbesondere
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- bauzustandsbedingte Einfliisse
wie beispielsweise Werteinflisse aufgrund von Baumangeln, Bauschaden, Instandhal-

tungsrickstau und Restfertigstellungsbedarf, sofern die erkennbare bauliche Situation
von einer Ublichen baualtersgerechten Situation abweicht.

- strukturelle Einfliisse

wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung (Grundriss, Raumhéhe usw.), Ar-
chitektur und Gestaltung, tberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand.

- wirtschaftliche Einfliisse
wie beispielsweise von Ublichen Mieten erhebliche abweichende Ertrage, die — soweit

dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht — durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage bzw. durch Barwerte zu bericksichtigen sind.

8.2 Markteinfliisse

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nachfolgend unter Berlcksichtigung von Einflissen des
Marktgeschehens und besonderer objektspezifischer Merkmale abgeleitet, die zum Stichtag auf
den Wert des Grundstticks einschlief3lich seiner baulichen Anlagen wirken.

Die Einbeziehung dieser Einfliisse in die Wertableitung erfolgt nur noch insoweit, als sie
nicht bereits in den vorausgegangenen Berechnungen Beriicksichtigung gefunden haben.

8.2.1 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Eine Marktanpassung aus konjunkturellen Griinden ist aus sachverstandiger Sicht nicht
erforderlich, da diese bereits im Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt ist.

Vorlaufiger Ertragswert 404.100,00 €
Marktanpassung aus konjunkturellen Griinden 0,00
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 404.100,00 €

Der vorlaufige marktangepasste Ertragswert betragt rund 404.000,00 €
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8.2.2 Verkehrswert / Marktwert
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 404.000 €

baustandsbedingte Einfllisse

Wertminderung wegen baulicher Mangel, Schaden und
Restfertigstellungsbedarf (einschlieBlich Renovierunqg) als Zeitwert

pauschal 20.000,00 € 20.000 €

verbleibt 384.000 €

strukturelle Einfliisse
wirtschaftliche Uberalterung, unzeitgemaRe Grundrisse,
unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

rund 0,00 % von 404.000 € 0 €
verbleibt 384.000 €

wirtschaftliche Einfliisse
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen, erhebliche - vom
gewohnlichen Geschaftsverkehr - abweichende Ertrage

s. Pkt. 2.8, pauschal 60.000,00 € -60.000 €

somit 324.000 €

somit rund 325.000 €
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8.2.3

8.3

Beriicksichtigung weiterer sonstiger Einfliisse (z. B. AuBenbesichtigung)

Ein Anpassungserfordernis aufgrund weiterer, sonstiger Einfliisse wird aus sachverstandiger
Sicht fur erforderlich gehalten.

Jeder verstandige Erwerber muss einkalkulieren, dass die Wohnung im Haus Muhlenstralle
24 sich zurzeit noch in einem rohbaudhnlichen Zustand befindet. Innerhalb des Gutachtens
wurde die Annahme getroffen, dass die Versicherung die Kosten zur Wiederherstellung tragt.
Es ist nicht bekannt, ob die Regulierung durch die Versicherung bereits erfolgte und ob der
Eigentimer diese bestimmungsgemal zur Wiederherstellung der Wohnung verwendet.
Innerhalb des Gutachtens wurde die Annahme getroffen und unterstellt, dass die Kosten
durch die Gebaudeversicherung gedeckt werden und die Wohnung wieder hergestellt ist.
Ferner entspricht der jetzige bauliche Zustand nicht der Baugenehmigung. Die Kosten fir
eine nachtragliche Baugenehmigung des Ist-Zustandes sind nicht bertcksichtigt.

Daher ergibt sich eine notwendige Anpassung aufgrund sonstiger Einflisse in Hohe von
10 %.

Dies entspricht nicht den eventuell tatsachlich aufzuwendenden Kosten.

Zusammenfassung

Aus der Summe der wertbeeinflussenden Kriterien, die ein verstandiger Erwerber in
Betracht ziehen wiirde, verbleibt somit insgesamt eine

Anpassung zum vorlaufigen markt- und

objektspezifisch angepassten Ertragswert von 325.000,00 € aufgrund
- sonstiger Einflisse von -10% -32.500,00 €
somit rund -32.500,00 €

insgesamt ergibt sich somit ein Verkehrswert / Marktwert von

Ertragswert 325.000,00 €
- Marktanpassung -32.500,00 €
somit 292.500,00 €

Verkehrswert / Marktwert rund 293.000,00 €
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9. Verkehrswert, unbelastet

Der Verkehrswert (nach § 194 BauGB) fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute

Grundstick : StephanstraBe 65
Miihlenstrae 22A, 24
47798 Krefeld

Gemarkung : Krefeld
Flur : 43
Flurstick © 1282

wird unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Einflisse sowie der Lage auf dem
Grundstulcksteilmarkt fir Mehrfamilienhduser zum Wertermittlungsstichtag, dem 22.09.2021,
festgestellt mit

293.000,00 €

Der Werteinfluss der Rechte und Lasten aus Abt. Il, wird fir die Zwecke der
Zwangsversteigerung gesondert erfasst.
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10. Einfluss aus Lasten und Beschrankungen

10.1 Abteilung Il, Nr. 8 - NieBbrauchrecht

Mit Datum vom 11.11.2011 ist fir eine Verwandte des Schuldner-Eigentimers, Frau ..., geboren
am ..., als Gesamtberechtigter ein lebenlangliches und kautionsfreies Niel3brauch-Recht
eingetragen. Die Bewilligungsurkunde Nr. 1362/2011 vom 27.10.2011 wurde eingesehen.

10.1.1 Rechtsnatur des NieBbrauchs

10.1.1.1 Allgemeines

Der Nielbrauch ist das persénliche Recht, sadmtliche Nutzungen aus dem belasteten
Grundstiick zu ziehen.

Im Folgenden wird auf die Auswirkungen des NieRbrauchs an Grundstiicken auf die
Verkehrswertermittlung eingegangen.

Die hierzu glltigen Vorschriften finden sich in §§ 1030 bis 1067 BGB.

§ 1030 definiert den NieRbrauch an Sachen.

» (1) Eine Sache kann in der Weise belastet werden, dass derjenige, zu dessen Gunsten
die Belastung erfolgt, berechtigt ist, die Nutzungen der Sache zu ziehen
(NieBbrauch).

(2)  Der NieRbrauch kann durch den Ausschluss einzelner

Nutzungen beschrankt werden. ,,

Der Nie3brauch berechtigt regelmaRig alle Nutzungen aus dem Grundsttick zu ziehen. Durch
den Eigentimer sind keine Leistungen zu erbringen, sondern er hat die Inanspruchnahme zu
dulden. Der NieRRbrauch erlischt im Allgemeinen bei Tod des Berechtigten.

Fir die Wertermittlung eines mit einem NieRRbrauchrecht belasteten Grundstiicks sind der sich
jahrlich ergebende Reinertrag, das Alter des NieRbrauchers und der zur Kapitalisierung
verwendete Zinssatz von mafigeblicher Bedeutung.

Rechtlicher Gegenstand des Nief3brauchs ist der gesamte Grundbesitz des zu bewertenden
Grundstiicks einschlieRlich der aufstehenden Bebauung.
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10.1.1.2 Bewertungsmodell der Wertminderung fiir das unmittelbare NieBbrauchrecht

Die Formel zur Wertermittlung der Minderung durch das NieRbrauchrecht bis zum Tode des
Letztlebenden lautet:

W, = af" x R

Wobei

Wi = Wertminderung durch das NieRRbrauchrecht der Frau ... im Alter von 77 Jahren
ax'® = Leibrentenbarwertfaktor fur Frau ... (Zahlungsweise monatlich vorschiissig)

R = jahrlich erwirtschafteter Mietreinertrag (hier fest vereinbarte monatliche Zahlung)

10.1.2 Bewertung des mit dem NieBbrauch belasteten Grundstiicks:

Fir die Bewertung ist bei einem mit einem NieRbrauchrecht belasteten Grundstiick der
Reinertrag einschlieRlich des Bodenertragsanteils und der Leibrentenbarwertfaktoren der
Berechtigten von mafRgebender Bedeutung.

Der jahrliche Reinertrag wird mit dem Leibrentenbarwertfaktor multipliziert, der sich aufgrund
der allgemeinen statistischen Lebenswahrscheinlichkeiten ergibt. Hierzu wird die ,Abgekirzte
Sterbetafel von 2018/2020" 2 herangezogen.

Bei der Anwendung von Sterbetafeln handelt es sich stets um statistische Annahmen, die
einen dem Alter entsprechenden durchschnittlichen Gesundheitszustand unterstellen.
Anderweitige Gesundheitszustdnde kénnen hier keine Berticksichtigung finden.

Aus Sicht eines verstandigen Erwerbers ist zudem eine zuséatzliche Marktanpassung

vorzunehmen.
Der Erwerber kann keinen Nutzen aus dem Grundstiick ziehen, solange der/die Niel3braucher
lebt/leben, von daher wird es schwierig sein, einen Kauferkreis zu finden.

In dem hier vorliegenden zu bewertenden Fall handelt es sich um einen zugunsten einer
Verwandten des Eigentimers bestellten lebenslanglichen NieRbrauch.

" siehe Kleiber-Simon-Weyers, Ausfihrungen zur Leibrente
2 Leibrentenbarwertfaktoren 2018/2020 — Gutachterausschuss Kiel, Stand 09.07.21



Gutachten liber den Verkehrswert Seite 43 von 45
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick Stephanstrafe 65 / Miihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Der NielRbraucher ist verpflichtet, auch die aulRergewodhnlichen Ausbesserungen und
Erneuerungen, ferner die Gebdaudeversicherung, die Offentlichen Lasten wie Grund- und
Gebaudesteuern zu tragen.

Die privatrechtlichen Lasten (Zins- und Tilgungsleistungen von derzeit auf dem Grundbesitz
ruhenden Verbindlichkeiten) und zwar sowohl mit dinglicher wie auch mit schuldrechtlicher
Wirkung tragt der Eigentimer.

Die Beteiligten bewilligen und betragen die Eintragung dieses NiefRbrauchrechts in das Grundbuch
mit dem Vermerk, dass zur Léschung des Rechts der Nachweis des Todes der Berechtigten
genugt.

Die Wertminderung durch das Recht besteht somit in der entgangenen Nettokaltmiete, vermindert
um die von dem Berechtigten zu tragenden Bewirtschaftungskosten, dies entspricht dem
Jahresreinertrag.

10.1.3 Einfluss des NieRbrauchs auf den Grundstiickswert

Die Hohe des Nutzungswertes hangt entscheidend von der Wahl des zur Kapitalisierung
verwendeten Zinssatzes ab.

Fir den Eigentimer (Verpflichteten) des Grundstlicks steht die langfristige Wertsteigerung
seines Objektes im Vordergrund, deshalb ist der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes fir die
Ermittlung der Wertminderung durch das Recht berechtigt. V

Der Vorteil des Begunstigten liegt darin, dass er den sich ergebenden Nutzen, hier Mietertrag
(Reinertrag), langfristig anlegen kann. Deshalb sind hier Uberlegungen zulassig, dass der
Begunstigte den Mietertrag langfristig anlegt und das Kapital mit einem Realzinssatz zu
verzinsen ware. 2

Unter Beriicksichtigung dessen wird hier der Liegenschaftszinssatz mit
4,5 %

zur Kapitalisierung herangezogen.

" Simon, in Kleiber-Simon-Weyers, VI, Rechte und Belastungen, Rn 465, 466, 467
2 Simon, in Kleiber-Simon-Weyers, VII, Rechte und Belastungen, Rn 467, 495
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Frau .... (aus Datenschutzgriinden nicht genannt) 77 Jahre alt

Bei einem Zinssatz von 4,5 %
betragt der Leibrentenbarwertfaktor a,1? 8,738 "

Wy = ay(12) x R

W

, = 8738 x 16.249¢€

141.984 €
141.984 €

16.249 € x 8,738

Vorlaufige Wertminderung durch NieBbrauchrecht

142.000 €

Wertminderung durch das NieBbrauchrecht gerundet

1) Leibrentenbarwertfaktoren zur Sterbetafel 2018/2020

10.2 Zusammenfassung der Lasten und Beschrankungen
Verkehrswert, unbelastet 293.000,00 €

Werte aufgrund von Rechten, Lasten und Beschrankungen

- Abt. Il /Nr. 8 NieRRbrauchrecht 142.000,00 €

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach
dem aktuellen Stand der Kenntnis tber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Trotz der getatigten Abschliage wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Risikoobjekt handelt.

Tonisvorst, den 11.03.2022

DR. DETLEF GIEBELEN
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2. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).
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KLEIBER, W. / FISCHER, R./ SCHROTER, K.
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen
Bewertung unter Beruicksichtigung der ImmoWertV
9. Auflage, Koln, 2020.

SPRENGNETTER (Hrsg.)
Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen.
Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentare.
Band 1-16
Sinzig, (Losebl.-Ausg.), Stand: 2021.



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 1 — Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Liegenschaftskarte




Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 2 — Auszug aus dem Grundbuch
Bestandsverzeichnis, Abteilung | und Abteilung Il

- Wird aus Datenschutzgriinden nicht beigefligt. -



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10 — Grundrisse / Zustand gemaRl Baugenehmigung
Grundriss Erdgeschoss —
nicht maf3stablich

Wohnung 1

Wohnung 4



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10 — Grundrisse / Zustand gemaRl Baugenehmigung
Grundriss 1. Obergeschoss —
nicht maf3stablich

Wohnung 2
Wohnung 3

Wohnung 4



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10 — Grundrisse / Zustand gemaRl Baugenehmigung
Grundriss 2. Obergeschoss —
nicht maf3stablich

Wohnung 2

Wohnung 3



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10 — Grundrisse / Zustand gemaRl Baugenehmigung
Grundriss 3. Obergeschoss —
nicht maf3stablich

Wohnung 3



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10a - Grundrisse IST-Zustand
Grundriss Erdgeschoss —
nicht maf3stablich

Raum 2

Raum 1

Wohnung 1

Wohnung 3



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10a - Grundrisse IST-Zustand
Grundriss 1. Obergeschoss —
nicht maf3stablich

Wohnung 1
Wohnung 2

Wohnung 3



Gutachten iliber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Mihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10a - Grundrisse IST-Zustand
Grundriss 2. Obergeschoss —
nicht maf3stablich

Wohnung 1

Wohnung 2



Gutachten iiber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Miihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 10a — Grundrisse IST-Zustand
Grundriss 3. Obergeschoss —
nicht maf3stablich

Wohnung 2



Gutachten liber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Miihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 11 - Fotos

Ansicht Gebaude Stephanstralle 65 Ecke Stephanstral’e / MihlenstralRe

Ansicht Mihlenstrafe (Nr. 22a und Nr. 24) Ansicht Stephanstralle

Wohnung 1 — Muhlenstr. 22a / EG Wohnung 1 — Mihlenstr. 22 / EG - Duschbad



Gutachten liber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Miihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 11 - Fotos

Wohnung 1 — Mihlenstr. 22a / Treppe EG/1.0G Wohnung 1 — Mihlenstr. 22a / WC im 1.0G

Wohnung 1 — Muhlenstr. 22a / Kiche im 1. OG Wohnung 1 — Mdhlenstr. 22a / Bad im 1.0G

Wohnung 1 — Mihlenstr. 22a / Bad im 1.0G Wohnung 1 — Muhlenstr. 22a /Wohnraum im 2.0G



Gutachten liber den Verkehrswert

fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Miihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Wohnung 1 — Muhlenstr. 22a / Wintergarten im 2. OG

Wohnung 1 — Mihlenstr. 22a / Kellergeschoss

Wohnung 2 — Mihlenstr. 24 / Treppenhaus

Anlage 11 - Fotos

Wohnung 1 — Muhlenstr. 22a / Treppe EG-KG

Wohnung 2 — Muhlenstr. 24 / Eingang

Wohnung 2 — Mihlenstr. 24 / 1. OG



Gutachten iiber den Verkehrswert
fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick Stephanstrafe 65 / Miihlenstrale 22A, 24 in 47798 Krefeld

Anlage 11 - Fotos

Wohnung 2 — Muhlenstr. 24 / 1. OG Wohnung 2 — Muhlenstr. 24 / Treppe 1.0G / 2.0G

Wohnung 2 — Mihlenstr. 24 / Duschbad 2. OG Wohnung 2 — Mihlenstr. 24 / Treppe 2.0G / DG

Wohnung 2 — Mihlenstr. 24 / Dachgeschoss Feuchtigkeitsschaden Fassade Muhlenstr. 22A



