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GUTACHTEN

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

im Wohnungsgrundbuch von Krefeld, Blatt 27672 eingetragenen 274/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 47798 Krefeld,
PreuRenring 3, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss, dem nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raum mit der Nr. 4 im Spitzboden und dem Kellerraum Nr. 4 im Erdge-
schoss.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
23.10.2025 ermittelt mit rd.

100.000,- €.

Aktenzeichen des Gerichts: 420 K 014/25

Internetversion
Die Originalversion des Gutachtens, kann nach telefonischer Rlcksprache bei der Geschaftsstelle
des Amtsgerichts Krefeld (Tel. 02151/847-140) eingesehen werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: PreulRenring 3

47798 Krefeld
Grundbuchangaben: Grundbuch von Krefeld, Blatt 27672, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flurstlick 72 (178 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Krefeld
- Zwangsversteigerungsabteilung -
Nordwall 131
47798 Krefeld
Auftrag vom 24.06.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

Eigentimer: wird aus Datenschutzgriinden nicht mitgeteilt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung

Wertermittlungsstichtag: 23.10.2025 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 23.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 23.10.2025

Umfang der Besichtigung etc.: die Kellerrdume im Erdgeschoss waren teilweise (u.a.

Heizungs- und Oltankraum) nicht zugénglich

Teilnehmer am Ortstermin: wird aus Datenschutzgrinden nicht mitgeteilt sowie der
Sachverstandige

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 4
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstellung

im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen

zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.02.2025 oh-
ne Abteilung Ill;

¢ Inbesitznahmebericht der Zwangsverwaltung Jung vom
16.06.2025.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und

Unterlagen beschafft:

o Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000 aus den Geobasis-

daten der Kommunen und des Landes NRW vom

21.10.2025;

Bauzeichnungen (Ansichten, Grundrisse, Schnitt);

Aufstellung der Wohn- und Nutzflachen;

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 10.10.2025;

Ausklnfte Uber den Beitragszustand vom 01.10.2025

und 07.11.2025;

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
06.10.2025;

¢ Einsichtnahme in das Online-Geoportal zu geltendem
Planungsrecht am 06.11.2025;

o Auskunft Gber Wohnungsbindung vom 01.10.2025;

¢ Einsichthahme in die im Internet verdffentlichte Liste der
Baudenkmaler in Krefeld, Stand: 01/2022, am 06.11.2025;

e Zwischenbericht der Zwangsverwaltung Jung vom
28.09.2025;

o Teilungserklarung UR-Nr. 805/2009 vom 03.07.2009,
Notar Dr. Heribert Schmidt-Carré, Krefeld;

e Bewilligung UR-Nr. 717/2009 vom 10.06.2009, Notar
Dr. Heribert Schmidt-Carré, Krefeld;

¢ Bewilligung UR-Nr. 880/2009 vom 23.07.2009, Notar
Dr. Heribert Schmidt-Carré, Krefeld;

¢ Bewilligung vom 20. Oktober 1931, Notar Heinrich Hugo
Teusch, Moers;

e Gutachten des Unterzeichners, Az.: WO008/18 vom
18.07.2018;

¢ Mietspiegel der Stadt Krefeld, Stand: 01.08.2025;

¢ Grundsticksmarktbericht 2025 fir die Stadt Krefeld.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

In die Wertschatzung ist auch separat das auf dem Grundbesitz befindliche und der Versteigerung
unterliegende Zubehdr (§§ 97, 98 BGB) einzubeziehen.

Sie werden beauftragt, alle zur Gutachtenerstellung erforderlichen objekt- und personenbezoge-
nen Daten (z. B. hinsichtlich Baulasteintragungen, ErschlieBungsbeitréagen, Altlasten, Wohnungs-
bindung und Hausgeldern) einzuholen bzw. Akteneinsicht zu nehmen. Dem Gutachten sind in der
Anlage die entsprechenden Bescheinigungen der Behdrden beizufiigen.

Im Rahmen der Begutachtung ist entsprechend auszuflihren, ob aufgrund dieser Auskinfte der
Wert des Grundbesitzes beeintrachtigt wird.

Bitte stellen Sie fest, ob die Rechte Abteilung Il Nr. 1 und 2 noch Bestand haben. Sollten die
Rechte noch bestehen, wird gebeten, auch den objektiven Betrag zu ermitteln, um den sich der
Wert des Grundbesitzes erhdht, wenn diese Belastungen nicht eingetragen waren. Auf den Wert,
den die Rechte fiir die Berechtigten haben, kommt es dabei nicht an.

Bitte stellen Sie auch evtl. Mieter bzw. Pachter (Vor- und Zunamen) und den Verwalter der Wohn-
anlage nach dem WEG fest.

Der Zutritt zu dem Grundbesitz kann durch das Vollstreckungsgericht nicht erzwungen werden.
Bei diesbeziiglich auftretenden Schwierigkeiten bleibt das Gutachten nach dem aul3eren Eindruck
des beschlagnahmten Objekts anzufertigen; gegebenenfalls ist der Zwangsverwalter einzuschal-
ten.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: Krefeld (ca. 237.000 Einwohner);
Stadtteil Stadtmitte

Uberértliche Anbindung / Entfernun- Landeshauptstadt:

gen: Dusseldorf (ca. 26,7 km entfernt)
BundesstralRen:

B 9 (unmittelbar angrenzend)

Autobahnzufahrt:
BAB 57 (ca. 7,5 km entfernt)

Bahnhof:
Hbf. Krefeld (ca. 2,2 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf (ca. 20,4 km entfernt)

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 6
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2.1.2 Kleinraumige Lage
innerdrtliche Lage: Stadtkern;

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafl’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger Entfer-
nung;

Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger
Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in fuBlaufiger Entfernung;
einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, 2-4geschossige Bauweise

uberdurchschnittlich (durch Stralenverkehr)

eben

StraRenfront:
ca. 12,3 m;

mittlere Tiefe:
ca. 21,1 m;

GrundstlicksgroRRe:
Flurst. Nr.: Grole:
72 178 m?

insgesamt: 178 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Uberdrtliche Verbindungsstralle;
klassifizierte Strale (Bundesstralle 9);
Strale mit regem Verkehr

StraRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Schwarzde-
cke;
Parkplatze nicht ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
und Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-  mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
meinsamkeiten: Uberbau von den Flurstlicken 48 und 49;
eingefriedet durch Mauer und Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Krefeld, Fachbe-
reich Umwelt und Verbraucherschutz, vom 10.10.2025 ist
das Grundstiick Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flurstlick 72
nicht als Altlastverdachtsflache im Altlastenkataster der
Stadt Krefeld erfasst.
Es liegen zurzeit keine Hinweise dafir vor, dass von dem
0.g. Grundstick Gefahren fur die Gesundheit oder unzu-
mutbare Beeintrachtigungen durch umweltgefahrdende
Stoffe ausgehen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist.

Es wird bei der Wertermittlung unterstellt, dass das Be-
wertungsobjekt nicht mit Neu- oder Altlasten belastet ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Es wird ggf. empfohlen diesbezlglich vertiefende Unter-
suchungen durch Fachleute des entsprechenden Sach-
gebiets vornehmen zu lassen.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 8
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grund-

gen: buchauszug, ohne Abteilung Ill, vom 27.02.2025 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Krefeld, Blatt 27672 folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1

Ein unentgeltliches Giebelanbaurecht als Grunddienst-
barkeit; eingetragen zugunsten des jeweiligen Eigentu-
mers der Parzelle Flur 23 Flurstiick 71 — zur Zeit einge-
tragen im Grundbuch von Krefeld Blatt 5207 unter Bezug
auf die Bewilligung vom 20. Oktober 1931 am 18. April
1932 und zuletzt Gber Blatt 5226 hierher sowie auf die fur
die Miteigentumsanteile angelegten, im Bestandsver-
zeichnis genannten Grundbuchblatter Ubertragen am

13.07.20009.

Lfd. Nr. 2

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Antennen. und
Leitungsrecht) fur , geboren am 01.05.1960.

Bezug: Bewilligung vom 10.06.2009 (UR-Nr. 717/2009,
Notar Dr. Heribert Schmidt-Carré, Krefeld). Eingetragen
am 25.06.2009 in Blatt 5226 und hierher sowie auf die fur
die Miteigentumsanteile angelegten, im Bestandsver-
zeichnis genannten Grundbuchblatter Ubertragen am
13.07.2009.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berilicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung da-
von ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Las- Gemal schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Krefeld,

ten: Fachbereich Wohnen, vom 01.10.2025, ist das Bewer-
tungsobjekt nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert.
Weitere Nachforschungen und Untersuchungen wurden
nicht angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf.
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen

J. Vieten, Dipl.-Kfm. Seite 9
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-
nis: lastenverzeichnis der Stadt Krefeld vom 06.10.2025 vor.
Das Grundstiick ist mit keiner Baulast belastet.

Denkmalschutz: Gemal Einsichtnahme in die im Internet veroffentlichte
Liste der Baudenkmaler in Krefeld, Stand: Januar 2022,
am 06.11.2025 besteht fur das Bewertungsobjekt kein
Eintrag im Denkmalschutzregister der Stadt Krefeld

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Mischgebiet (Ml) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiar den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden.
Das Grundstick befindet sich im unbeplanten Innenbe-
reich gemaR § 34 BauGB.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht
und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift bzw. konnte nicht festgestellt werden.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat, zumindest aber eine baubehérdli-
che Duldung der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrage fir
Erschlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-

tragsfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand

wurden schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).
Das Objekt steht leer.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Baujahrstypisch ist nicht auszuschliel3en, dass bei der Herstellung des Gebaudes Baumaterialien ver-
wendet wurden, die schadstoffbelastet und gesundheitsschadigend sind. In diesem Fall ist auch bei
Erneuerungsarbeiten mit erhdhten Entsorgungskosten zu rechnen. Zur Feststellung einer eventuell
vorhandenen Belastung ist ggf. die Einschaltung von Fachleuten des entsprechenden Sachgebiets er-
forderlich. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass derartige Belastungen
nicht bestehen.

Ebenfalls nicht geprift wurde, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen
sowie die obersten Geschossdecken gem. §§ 47 und 71 GEG gedammt werden mussen.
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3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
viergeschossig;
unterkellert, das Kellergeschoss liegt nur geringfugig un-
terhalb des Gelandeniveaus (in der Teilungserklarung und
daher auch hier als ,Erdgeschoss” bezeichnet;
ausgebautes Dachgeschoss, der Dachraum ist ausge-

baut;
Endhaus;
einseitig angebaut
Baujahr: 1913 (gemal Jahresstein an der Giebelwand)
Modernisierung: 2009 (gemal Bauakte)
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aulenansicht: Stralienseite verputzt;

Giebelseite verputzt;
EG-Stralienseite Nutenputz

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

Konstruktionsart: Massivbau
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwande Mauerwerk, Standerwande

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken;
Dammung der obersten Geschossdecke nicht vorhanden

Treppenhaus: geringfligig vernachlassigt;

Kellertreppe:
Beton mit Kunststein

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Kunststein;
Holzkonstruktion

Treppe zum Dachraum
Holzstiege

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang geringfligig vernachlassigt
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Mandsardwalmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

die Dachflachen sind gedammt

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung;
Taréffner, Klingel mit Gegensprechanlage, Telefonan-
schluss
Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brenn-

stoffen (Ol), Baujahr 1994;

Niedertemperatur-Heizkessel;

Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen;

Kunststofftanks im Gebaude, TankgroRe ca. 8 x 1.000 Li-

ter

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fens-
terltftung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)
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3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinschaftlichem Eigentum, Zustand
des Gebaudes

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: normal

Bauschaden und Baumangel: e es bestehen Feuchtigkeitsschaden an den Kellerwan-
den, der Hoffassade und einem Kamin im Dachraum
(Spitzboden)

e gemal Auskunft des zustandigen Bezirksschornstein-
fegers erfolgte die letzte Messung der Abgaswerte der
Heizung 2019. Seit dieser Zeit sind Heizkessel und Ab-
gasleitung defekt. Zudem konnte bereits mehrere Jahre
keine gesetzlich vorgeschriebene Schornsteinfegerta-
tigkeit mehr durchgefiihrt werden. Dies wurde seitens
des Bezirksschornsteinfegers am 16.10.2024 auch der
zustandigen Aufsichtsbehdrde bei der Stadt Krefeld
mitgeteilt. Uberdies konnte seit drei Jahren der Schorn-
stein fur feste Brennstoffe nicht mehr gereinigt werden,
obwohl sich im 2. OG noch ein Kaminofen befindet.

e eine Offnung des Kaminschachtes fir eine Revisions-
6ffnung im Dachraum (Spitzboden) wurde nicht fachge-
recht verschlossen

o die Turoffner-, Klingel- und Gegensprechanlage ist de-
fekt

Es besteht noch eine Vielzahl weiterer Bauschaden und
Baumangel, die im Zuge der erforderlichen Renovierung
beseitigt werden kdnnen.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allge-
meiner Renovierungsbedarf.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbe-
festigung, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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3.4 Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Woh-
nung im Dachgeschoss, dem nicht zu Wohnzwecken dienenden Raum mit der
Nr. 4 im Spitzboden und dem Kellerraum Nr. 4 im Erdgeschoss

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge-
baude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum liegt im Erdgeschoss (Kellerraum),
Dachgeschoss und Spitzboden.

Die Wohnflache betragt geman Bauakte rd. 82,76 m?;
die Nutzflache betragt gemal Bauakte rd. 25,41 m?;
die Wohn- und Nutzflachen wurden nicht Gberprift

Die Wohnung hat folgende Raume:

3 Zimmer, 1 Kiche, 1 Diele /Flur, 1 Bad / WC, 1 Keller-
raum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

¢ Wohnzimmer rd. 23,20 m? straenseitig gelegen

e Schlafzimmer rd. 11,58 m? stral3enseitig gelegen

o Kinderzimmer rd. 9,42 m? stral3enseitig gelegen
Kiche rd. 14,32 m? hofseitig gelegen

Diele /Flur rd. 11,76 m? innenliegend

Bad / WC rd. 12,48 m? hofseitig gelegen
Abstellraum rd. 25,41 m? im Dachraum (Spitzboden)

individuell

normal

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage
Wohn- und Schlafrdume:
Kiche:
Diele:

Bad/WC:

Wandbekleidungen
Wohn- und Schlafraume:
Kiche:

Diele:

Bad/WC:

Holzdielen mit Laminat
Fliesen
Laminat

Fliesen

glatter, einfacher Putz mit einfachen Tapeten
Fliesen, ca. 1,6 m hoch, dariiber Strukturputz

glatter, einfacher Putz, Gipskartonplatten, mit einfachen
Tapeten

Fliesen, ca. 1,6 m hoch, dariiber Tapeten und Anstrich

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Kiche:
Diele:

Bad/WC:

Fenster:

Turen:

Sanitare Einrichtungen

Bad/WC:

besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Deckenputz mit Raufaser mit Anstrich;
Holzpaneele

Holzwerkstoffplatten

Deckenputz mit Raufaser mit Anstrich

Holzpaneele

Einfachfenster aus Holz und Kunststoff mit Isoliervergla-
sung;

Dachflachenfenster;

Dachluken mit Einfachverglasung;

einfache Beschlage

Wohnungseingangstur:
Holztir

Zimmertiren:

einfache glatte Turen;

einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz,
ausreichend vorhanden;

eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken, Waschma-
schinenanschluss;

einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte,
Entluftung Uber Fenster

keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten

¢ die Wohnungseingangstire und teilweise die Zimmer-
turelemente sind schadhaft

¢ die Bodenbelage sind stellenweise schadhaft

¢ die Fliesen sind nicht fachgerecht verlegt und teilweise
schadhaft

¢ die Deckenbekleidungen in Kiiche und Bad |6sen sich
bzw. sind schon abgefallen

¢ es bestehen Feuchtigkeitsschaden in Kiiche und Bad

o die Dachluken im Bad stellen Warmebriicken dar und
sind daher fiir diesen Raum ungeeignet

o die Tursprechstelle mit Klingel und Turoffner fehlt

e es ist eine Berdumung erforderlich

Es besteht noch eine Vielzahl weiterer Bauschaden und
Baumangel, die im Zuge der erforderlichen Sanierung und
Modernisierung beseitigt werden konnen.
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3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Allgemeine Beurteilung des Sonderei-
gentums:

Der Zustand des Sondereigentums ist schlecht.
Es besteht erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei-
gentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

Instandhaltungsrucklage:

keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE):

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Rege-
lung fir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten
(VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum:

Wasser und Abwasserkosten nach Verbrauch, soweit
Wasseruhren vorhanden. Sonst nach Anzahl der Kopfe.
Mull nach Anzahl der Kopfe, soweit nicht jedem Woh-
nungseigentumer ein einzelnes Mullgefal zugewiesen ist.
Heizkosten nach Verbrauch und Wohnflache.

Ubrige Kosten, soweit nicht einem einzelnen Wohnungs-
eigentum zuzuordnen, nach ME (siehe Teilungserkla-
rung).

Informationen zur Hohe der Instandhaltungsriicklage lie-
gen nicht vor.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich in einem befriedigenden Zustand.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 274/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehr-
familienhaus bebauten Grundstlick in 47798 Krefeld, Preulenring 3 verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss, dem
nicht zu Wohnzwecken dienendem Raum Nr. 4 im Spitzboden und dem Kellerraum Nr. 4 im Erd-
geschoss zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.

Krefeld 27672 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Krefeld 23 72 178 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu be-
notigt man Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teilei-
gentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden als "Ver-
gleichskaufpreisverfahren" bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z.B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Metho-
den "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw.
die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis) bestimmenden
Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 Im-
moWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fur Teileigentum (Laden, Buros u.a.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zu-
treffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der
diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den ein-
zelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wert-
unterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zu-
gehdrige anteilige Bodenwert sachgemal geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teilei-
gentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kdnnen zur Erkundung des Grundsticksmarkts (be-
dingt) auch Verkaufsangebote flir Wohnungs- oder Teileigentume in Zeitungen und anderen Quel-
len wie z.B. dem Internet herangezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer Untersuchung von
Sprengnetter/Kurpjuhn und Streich1) je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen
10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten Verkaufspreisen.

Der Unterzeichner wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Ertragswertverfahren an, da ein
Mietspiegel fur die Gemeinde vorliegt und Liegenschaftszinssatze abgeleitet wurden.

1) Sprengnetter/Kurpjuhn: Vermarktungszeitraume und Preisnachlasse bei Immobilienverkaufen, WFA 1198, S. 29.
Streich: Das Vergleichswertverfahren, DAB 1985, S. 335.
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4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstuick

Der dem Wohnungs-/Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigen-
tum (ME) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungs- / Teileigentums am Gesamt-
grundstuick.

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstlicks 440,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 17

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 23.10.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 2,76
Grundstiicksflache = 178,00 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 23.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks
angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 440,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 23.10.2025 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | X 0,90 E1
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 396,00 €/m?

GFz 1,7 2,76 x 1,32 E2
Flache (m?) 178,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der baulichen| M (gemischte Bau- MI (Mischgebiet) X 1,00

Nutzung flache)

angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert 522,72 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert 522,72 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 522,72 €/m?
Flache X 178,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 93.044,16 €
rd. 93.044,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 insgesamt
93.044,00 €.

4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Wegen der schlechteren Lage gegenuber dem typischen Richtwertgrundstiick (liberdurchschnittli-
che Beeintrachtigung durch StralRenverkehr), wird in Anlehnung an Sprengnetter, H.O.: Manuskript
zum Seminar Z1 (Bodenwertermittlung). WF-Akademie, ein Lageabschlag von 10% fur angemes-
sen gehalten.

E2

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstiicks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks er-
folgt unter Verwendung der Umrechnungskoeffizienten gemaf Vergleichswertrichtlinie — VW-RL

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 274/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); des-
halb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertragswertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 93.044,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 93.044,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 274/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 25.494,06 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 25.494,06 €
rd. 25.,500,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 25.500,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wur-
de, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
~(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ub-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungs-
gemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorUbergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsver-
folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 1. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, die vom Eigentumer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der An-
satz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche (und sonstige)
Anlage bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom techni-
schen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhan-
gig. Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen
von den marktlblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann

durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-

mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-

stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstéandigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-

lein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnah-

me beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
rucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
bzw. (€) (€
(€/Stck.)

Wohnungseigentum Wohnung DG 82,76 7,65 633,11 7.597,32

(Mehrfamilienhaus)
Abstellraum 25,41 3,80 96,56 1.158,72
Spitzboden

Summe 108,17 - 729,67 8.756,04

Das Bewertungsobjekt steht leer. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich
(nach Renovierung) erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,40 % von 25.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,40 % Liegenschaftszinssatz
und n= 27 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

8.756,04 €

1.907,76 €

6.848,28 €

612,00 €

6.236,28 €

19,704

+

122.879,66 €
25.500,00 €

+

148.379,66 €
0,00 €

148.379,66 €
48.330,40 €

rd.

100.049,26 €
100.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohn- bzw. Nutzflachen wurden der Bauakte entnommen und nicht geprift. Gema Grinein-
tragung des Bauamts ist eine Nutzung des Dachraums (Spitzboden) zum dauernden Aufenthalt
nicht zuldssig. Dementsprechend wurde auch in der Teilungserklarung festgelegt, dass dieser
Raum nicht zu Wohnzwecken dient. Wegen der nicht gegebenen Zulassigkeit des Dachraums
(Spitzboden) als Aufenthaltsraum und der nicht gegebenen Nutzung zu Wohnzwecken wird die
Flache lediglich als ,(ausgebaute) Nutzflache" bezeichnet.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick ortsublich nachhaltig er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mie-
ter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage
von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstticke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Krefeld

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Zur Ermittlung des Rohertrags fur die ,(ausgebaute) Nutzflache" im Dachraum (Spitzboden) wird
davon ausgegangen, dass fur diese Flache die Halfte der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
fur die Rdume im darunterliegenden Dachgeschoss marktiblich erzielt werden kann.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden, zur Wahrung der Modellkonformitat, die nach der im Grundstticks-
marktbericht des zustandigen Gutachterausschusses verdéffentlichten Berechnungsmethode (Anla-
ge 3 ImmoWertV 21) ermittelten Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Die anteilig fir den
Dachraum (Spitzboden) zu bericksichtigenden Instandhaltungskosten werden mit auf 50% redu-
zierten Kosten/m? des darunterliegenden Dachgeschosses angesetzt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - 420,00
Instandhaltungskosten 1.312,64
Mietausfallwagnis 2,00 175,12
Summe 1.907,76
(ca. 22 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses
bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ist zur Wahrung der
Modellkonformitat den Angaben des zustandigen Gutachterausschusses zufolge der Anlage 1 der
ImmoWertV 21 enthommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmaflinahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen wird das in Anlage 2
der ImmoWertV 21 beschriebene Verfahren angewendet.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Er-
tragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierun-
gen werden nach den Erfahrungswerten, d. h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quan-
tifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller
Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungs-
kosten erreicht werden.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschul-
det.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Schatzun-
gen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der
Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Die Ermittlung des angesetzten Abschlags hat lediglich den Erhalt des dem Baujahr entsprechen-
den Objektstandards zum Ziel (Reparatur und Instandhaltung). Fur eine umfassende zeitgemafle
Modernisierung (inkl. Warmedammung) des Gebaudes ware ein wesentlich hdherer Betrag zu be-
ricksichtigen. Dies wirde andererseits aber auch zu veranderten Wertansatzen (z.B. hdhere Ge-
baudewerte, hdhere Mieteinnahmen, langere wirtschaftliche Restnutzungsdauer, geringere Alters-
wertminderung) fuhren.

Die bestehenden Belastungen durch die Grunddienstbarkeit (Giebelanbaurecht) und die Uberbau-
ten werden aufgrund der Objektart Wohnungseigentum als wertneutral beurteilt. Die bestehende
Belastung durch die Grunddienstbarkeit (Antennen- und Leitungsrecht) wurde durch Kapitalisie-
rung einer kalkulatorischen Miete fur die Inanspruchnahme eines Teils der Dachflache als ewige
Rente mit dem Liegenschaftszins ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum be-
treffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.754,00 €

e pauschale Schatzung 21.000,00 €

Modernisierungserfordernis -9.042,00 €

e pauschale Schatzung 33.000,00 €

Rechte/Belastungen -1.534,40 €

e Antennenrecht -5.600,00 €

Summe -16.330,40 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschaden -5.500,00 €

o pauschale Schatzung

Modernisierungsbesonderheiten -23.000,00 €

o pauschale Schatzung

Weitere Besonderheiten -3.500,00 €

) Beraumung

Summe -32.000,00 €

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 100.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir den 274/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus be-
bauten Grundstlick in 47798 Krefeld, Preu3enring 3 verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss, dem nicht zu Wohnzwe-
cken dienenden Raum mit der Nr. 4 im Spitzboden und dem Kellerraum Nr. 4 im Erdgeschoss

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Krefeld 27672 1
Gemarkung Flur Flurstick
Krefeld 23 72

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025 mit rd.

100.000,- €

in Worten: einhunderttausend Euro
geschatzt.

Das Recht Abteilung Il Nr. 1 (Giebelanbaurecht) hat noch Bestand. Es wird als wertneutral beur-
teilt, zumal das Recht durch die mittlerweile auf dem Nachbargrundsttick (Hs.-Nr. 7) vorhandene
Bebauung entweder bereits ausgelbt wurde oder aber, zumindest derzeit, nicht mehr ausgelbt
werden kann.

Das Recht Abteilung Il Nr. 2 (Antennen- und Leitungsrecht) hat ebenfalls noch Bestand. Der antei-
lig auf das Bewertungsobjekt entfallende Betrag, um den sich der Wert des Bewertungsobjekts er-
hoht, wenn diese Belastung nicht eingetragen ware, wird zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2025
mit rd.

1.534,40 €

in Worten: eintausendfiinfhundertvierunddreiBig 40/1 0o Euro
geschatzt.

Die Ausfiihrungen beziehen sich auf die vorgefundene Situation am Bewertungsstichtag.
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Das Gutachten umfasst 30 Textseiten, einseitig beschrieben, zzgl. Anlagen.

Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes und nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Die Vervielfaltigung des Gutachtens und die Verwendung durch Dritte ist nur nach schrift-
licher Genehmigung zulassig.

Das Gutachten wurde 5-fach ausgefertigt:
4 Ausfertigungen fur das Amtsgericht Krefeld
1 Ausfertigung fur den Auftragnehmer zur Archivierung

Der Sachverstandige erklart, das Gutachten unparteiisch, nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt zu haben. Es besteht kein personliches Interesse am Ergebnis der vorstehenden Verkehrs-
wertermittlung.

Monchengladbach, den 20. November 2025

J. Vieten, Dipl.-Kfm.

(Sachverstandiger)

Hinweise:

Die angegebenen Mietschatzungen muissen nicht identisch mit ortsiiblichen Vergleichsmieten im miet-
rechtlichen Sinn sein. Sie sind nicht geeignet, um ein Mieterh6hungsverlagen zu begriinden.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Dementsprechend wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz vorgenommen
Untersuchungen beziglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk)
bzw. Rohrfrall wurden nicht durchgefihrt.

Das Gebaude wurde nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach evtl. Verun-
reinigungen (Altlasten) untersucht. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorge-
nommen werden, sie wirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung sprengen.

Bewegliche Einrichtungen und Anlagenteile, die nicht fest mit dem Grundbesitz verbunden sind, oder
nicht eindeutig zum ursprunglichen Grundeigentum gehdren, werden in die Bewertung nicht mit einge-
setzt.

Kreditwirtschaftliche Gesichtspunkte wurden nicht berticksichtigt. Kreditinstitute haben unterschiedliche
Beleihungswerte bzw. legen diese nach eigenen Vorschriften fest. Es ware daher falsch, wenn der
Sachverstandige eine eigene Kiirzung vornehmen wiirde. Banken und sonstige Kreditinstitute sehen bei
einer Beleihung nicht nur das Objekt, sondern auch im Besonderen den Kredithehmer.

Die Haftung fur leichte Fahrlassigkeit wird ausgeschlossen.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 21:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundsticken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. Sep-
tember 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12.
November 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2787)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberech-
nung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15. Marz 1951 (BGBI. | S: 175, 209) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Janu-
ar 2021 (BGBI. | S. 34)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI.
S. 97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. llI
310-14), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]
[4]

[5]
[6]

[7]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand November 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Stand August 2022

Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage, Kélin 2010

Ross, Brachmann, Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrs-
wertes von Grundstlcken, 28. Auflage, Hannover 1997

Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grundstlicksbewertung
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswer-
te in Nordrhein-Westfalen: Handlungsempfehlung zur ImmoWertV 2021 und ImmoWertA

bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze und der Sachwertfaktoren

Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage,
Koéln 2015

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte (nicht maf3stabgerecht) mit Kennzeichnung des Be-

wertungsobjekts

Anlage 2: Ansichten, Grundrisse und Schnitt

Anlage 3: Aufstellung der Wohn- und Nutzflachen

Anlage 4: Anliegerbescheinigungen
Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 6: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Anlage 7: Auskunft iber Wohnungsbindung

Anlage 8: Fotodokumentation
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Anlage 1:  Auszug aus der Katasterkarte (nicht maRstabgerecht) mit Kenn-
zeichnung des Bewertungsobjekts

TIM-online Besrkaragienung Kéin @
Dibgegeter i1 wurce mitl THM-couines (wearw Sm-onling. neoe) am 31,10, 2025 wm 15:36 i _T'Eu' i
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Anlage 4: Anliegerbescheinigungen

' KREFELD
%

Samdt Kredeld | 61 | 47792 Krefeld

Sachverstindigenbirno

DER OBEREURGERMEISTER
Stadi: und Werkehrsplanung

Auiioentt aniglls; Frau AlDes

Dipl. Kfm. jJohannes Vieten Angcheth: Obarschieslenstrafa 16
Max-Reger-5trafie 52 Zimmer: 156
41176 Ménchengladbach Talefon: 03151 /884712
Fam= 07151/ BE4 780
E-Mall: anja_albersfhreicld.de
| ther Schreiben | Mein Zelchen -
61131 al 1. Ckaober 2675

Anliegerbescheinigung fir das Grundstiick PreuBenring 3 und Geblhrenbescheid
Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flurstick 72

Hiermit wird bescheinigl, dass das oben genannte Grundstiick an
einer tffentlichen Strade liegt.

Fiir die ErschlieBungsanlage kommi ein Beitrag gem3t Baugesetzbuch in Verbindung mit
der Satzung (iber die Erhebung von ErschlieBungsbeltragen in der Stadt Krefeld
nicht mehr zur Erhebung.

Flir Auskiinfte bezliglich Kanalanschlussbeltrdgen wenden Sle sich bitte an den Kommu-
nalbetrieb Krefeld, Ostwall 175, 47798 Krefeld, kommunalbetriebi@krefeld.de.

Diese Bescheinigung bezieht sich auf die gegenwartige Sach- und Rechtslage und stellt
keinen Yerzicht auf klinftige erst entstehende Beitragsansprllche dar. Insbesandere bleibt
das Recht unberihrt, ErschlicBungsbeitrige fir weitere selbstindige ErschlieBungsanla-
gen im Sinne des § 127 Abs., 2 Ziffern 2 - 5 BauGB zu erheben.

Aus dieser Bescheinigung kBnnen keine Rechte (z.B. Verwirkungsrechte) hergeleitet wer-
den, Sie l4sst das Beitragsrecht nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen
fiir Strafienbauvbeitrdge unberlhr.

Gebihrenfestsetzune:

Fir diese Bescheinigung ist eine Verwaltungsgebihr von 15,50 EUR gemdt Ziffer 16.2 des
Gebldhrentarfs rur allgemeinen Verwaltungsgebilihrensatzung der Stadt Krefeld vom
17.09. 2001 in der derzeit gliltigen Fassung 2u zahlen. Ich bitte die Geblhr innerhalb von
einer Woche nach Erhall dieses Gebihrenbescheides unter Angabe des Kassenzeichens

Sparkasse Krefeld | 1AM DEB3 3705 D000 0000 3012 51 | BIC SPERDEFION | GIO: DESOZEAOOOO16TE]1
volkshank Erefeld | 188K DELE 3706 0367 G000 0021 51 | BIC GENODEDIHTE | stadisenice@ireleid de | wwwlnefeld de

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 4: Anliegerbescheinigungen

eite ¥ zum Schreiben der Stadt Krefeld

00056108528.9/6120 auf eines der aufgefilhrien Konten der Stadt Krefeld zu Uberweisen,

Bechtsbehelfsbelehrune:
Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch
beim Oberbilrgermeister der Stadt Krefeld erhoben werden.

Himweis: Ein Widerspruch kann lediglich gegen die Geblihrenfestsetzung erhoben werden,
da die Bescheinigung zu Ihrer Infarmation dient und keine Regelung enthalt.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

gez, Albers

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 4: Anliegerbescheinigungen

v KBK

Hommunalbetrieh Krefeld

e g Mo b el ALl | 47T F Ereteld Gehlhren, IH{I'IIHI.II;E wnd Bechi
Auskunf erteilt; Frau Feth
Mein Zeichen: B4-20 BF

Sachverstindigenbiino Vieten Anschrif: Cstwall 175

Herm Johanaes Yieten Telefon: G315 /16604809
Max-Reger-Sir, 52 Telefax: 03151 /16604515
§1179 Miachengladbach E-Mall:

barbara.fethgnkrefeld de
Dalurm: ¥. Navember 202%

. Anliegertesc heinigung fdr das Grundsiick Preufienring 3, Krefeld
Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flursibok 72

Higgmmil wind Baschainigl, dacs der Kanalansehlussbailrag 10r die MESghehkait der
Abledtune von Mischwascer fiir das 0. g, Grandstlck nicht mehr zur Efhebung kommi.

Mese Bescheinigung bezieht sich auf die pegenwartige Sach- und Rechtslage und
stelll keimen Verzicht auf gels. kinfige erst episiehende Beilragsanspriche dar.

. Augs deeser Bescheinigung kinnen keine Rechle (2.8, versirkungsrechte) hergeletet
wierden, Sle lasst das Beliragsrecht nach dem Eommunalabgabengeselz Nordehein-
Wesifalen unberihet,

Mk Frewndlichen GrgBen

Im Auftrag
A —
Feth
K mmp Bl e Bt el tell G d1%1 304 ] Wi naded don Soaririan Lol
e il dr Flerdiben Esrin Pz DRERY TbBd 515 Kpd raan Fode Vermalrgu e DA DL T J0ES D0 0a] £1% 04
Dol {75 s | e i vl e B e B, SR o
AT P el HR, Bt Y de= g L K I AT EEROG61 #7841

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 5:  Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

“* KREFELD
Snad Kredald | &3 | Korrad-Adenaver-Platz § | 47803 Krefeld DER OBERBURGERMEISTER
Fashbarsich Bauauteicht
Sachvarstandigenblro Johannes Vieten
Ma-Reger-Sirale 52
Annbun®l arlelit: ke Welmann
41179 Manchengladbach e m——— ka1
{Zufahrt pber Kimplensiraie)
Jimmar: 225

Tebedor: (2151 &-3024
Famx: {2151 S5-3540
E-Mgil- v dasterautkun tkrefaid de

| Ihi Beharalban |Mein Zalchan Dlarbusm
B3-BL-04880 0T 5 0810 2035

Grandeanck Kraduld, Preulienring 3
Gamarkng Krefeld, Flur 23, Flumssick T2

Wingarg Akt aus dem Baulasberrerpeschinis

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geahrte Damen und Hermen,

aufgrund Ihres Schreibens vom 30,09 2025, hier singegangen am 08 10 2025, eraile ich
Innen nachiclgends Auskunfi aus dem Baulastanverzeichnis:

DasiDie o a GrundsiOckie ist'sind mit keinar Baulast balastel.

Mit freundiichen Grilan
Im Auftrag

Spofiaaae el | BRAM DEAD 08 0000 0000 313% | BIC BPEROEINON. | G0k DESOZIDO0ONCIEDET 1
Woltsbark Mrefsld | AN DEAB X208 0082 0000 002181 | BIC GENODEDTHTE | slafeerviosfinideld do | wwew. krofeld.de

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 6:  Auskunft aus dem Altlastenkataster

L‘E% KREFELD

Stadi Keelold | 33 | 47702 Kredeld DER CBERBLRGERMEISTER
Fachberaich Urmeell und Vesbrascherschanz

Herrn
Jahannas Vielen hushunlt eneili- Frag Skiba
Max-Reger-Sirafe 57 Anschrif: Uerdinger Sirafe 200
41179 Ménchengladbach Zmmen 1.35
Telefon: 02151 Ba-Tazd
Fue: 93151 86-2405
E:-Mall: lana.skiba@krefeld ce
| the Schreiben | Mhpim Zeichen | Dratum
IDUBE. 2537172075 Lk 10.10.202%
LT AT Keildelld, PriuRaen g 1
emarkung Krefeld, Mur 23, Flurstick 72
Yiargang: Auskynf qus dem Altlastemeerdachisf Echenbataster flr das 0.0, Grondstich,

Sehr geehrter Herr Vieten,

Bezug nehmend auf Ihre Anfrage vom 30.09.2025 teile ich lhnen mit, dass das o.a.
Grundstiick in Krefeld, Gemarkung Krefeld, Flur 23, Flurstiick 72 nichi als
Altlastverdachtsfdche im Altlastenkataster der Stadt Krefeld erfasst ist.

Es liegen mir zurzeit keine Hinweise daflr vor, dass von dem o. g. Grundstiick Gefahren fiir
die Gesundheit ader unzumutbare Beeintrachtigungen durch umweltgefihrdende Stoffe
ausgehan,

Verwaltungsgebihrenfestsetzung

Bei der Beantwortung lhrer Anfrage handelt e sich um eine Auskunfl nach dem
Umweltinformationsgesetz NEW (LIG NEW) vom 29.03,2007.

Fir die Erteilung einer derartigen Auskunift kiinnen gemdf § 5 Abs. 1
Umweltintormationsgasetz NRW Gebilhren erhoben werden. Laut Taritstelle 8.2.1 der
Allgemeinen Verwaltungsgeblhrenardnung (AVwGebD NRW) des Landes Nardrhein-
Westfalen vom 11.08.2023 (GV. NRW. 5. 439) in der zurzeit glltigen Fassung ist eine
Gebilhr im Hohe von bis 2u 500,00 EUR zu erheben.

Unter Beriicksichtigung des durchschnittlichen Yarbereitungsaufwandes wird fiir derartige
Auskiinfte ohne weitergehende Bewertung der vorliegenden Erkenntnisse und Beratung
zum weiteren Vorgehen die Gebihr auf pauschal

&1,00€
festgesetzt.

Der Betrag ist innerhalb eines Manats aul eines der gmannten Kanten der Stadtkasse
Krefeld zu berweisen.

Sparkuise Kreleld I TBAN DEET N0 D00 i) 3001 5] I BIC SPERDEZ3KEY | GID: DESOEFICOOON1E8T611
Volkahank Krefeld | IRAN DEAE 3304 0340 6000 0021 %1 | BIE GEROGEDDINTE | stadtserdcelitreleld. de | v kreleld.de

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 6:  Auskunft aus dem Altlastenkataster

Seite 2 rum Schreiben der Stadt Krefeld vorm 10,10.2025, AZ: 3%UBB- 25871 /2025 5ki

Bitte geben Sie bei der Uberweisung unbedingt folgendes Kassenzeichen — mit allen
vorlaufenden Nullen - und Verwendungsrweck an:

|
|
|
OR Barahlcods

o *Dr Verwerdurgsraeci
[poo39162520/3870 , Altlastenaushunft] P Bea e e

o] g Aodgeenchen Aufoau
SEETD OO ILEISTO

Bel der Festsetzung der Hihe der Geblihr innerhalb des méglichen Gebldhrenrahmens
wurde der mit der Amtshandlung verbundene Verwaltungsaulwand, die Bedeutung, der
wirtschaftliche Wert und der Nutzen dieser Amtshandlung berlicksichtigt.

Rechtsbehelfsbelehrung:
Gegen diesen Bescheld kann innerhalk ¢ines Monats ab Bekanntgabe Klage beim
Verwaltungsgericht Disseldorl, Bastionstrafie 39, 40213 Disseldorf erhoben werden.

Mit freundlichen GriiBen
Im Aufirag

gez. Skiba

Wenn Sie der Meinung sind, der Bescheid enthalte offensichtliche Fehler, zum Belspiel
Rechenfehler oder Ahnliches, oder Ihnen der Bescheid ansonsten nicht verstdndlich
erscheint, wenden Sie sich bitte unmittelbar an die oben genannte Fachverwaltung. Diese
wird versuchen, Ihnen unbirokratisch zu helfen, Ihnen den Bescheid erlautern und
eveniuelle Fehler korrigieren. Beachien Sie dabei aber bitte, dass die in der
Rechtsbehelfsbelehrung genannte Klagefrist fir eine gerichtliche Uberpriifung durch gine
solche Kontaktaufnahme nicht verindert wird.

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 7: Auskunft tiber Wohnungsbindung

Jofuannes Vielen

Regrati- Aartinpnlt e Wohrngthinciung

Vion: malbe kalinosepkiEkrefeid o [
Gesendet: Mithwoch, 1. Didober 2025 (F15
Batreff: Antwort: Auskunft Gber Wohrungsbirdung

1 1m Auftrag von WES@érefell.de

Sehr geehrie Daman und Henmen,

higemmd feile ich Ihnen mil. dass das Obgeld nichi offentich geléedest st

Mt freundbchen Geliien
I Aufirag
Ihee WHS-Siele

Stadt Kradald
Dar Cibarbdinganmasber

Fachisereich Wohmen

= Abbeiung Wohnbauftedenung, Wohnbarechigung und Wohnraumvermittisng =
4TTE2 Kreleid

Fax: +49 2151 BE=3670

E-Mait: whafthleid dg
Infernet: hifp fweew krefeld de

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 1:  StralRenansicht des Bewertungsobjekts aus westlicher Richtung

Bild 2:  StralRen- und Giebelansicht des Bewertungsobjekts aus stidwestlicher Richtung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.



Wertgutachten Preufenring 3, 47798 Krefeld W003/25

Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 3: Ansicht der Hoffassade des Bewertungsobjekts aus dstlicher Richtung

Bild 4:  Ansicht der Hofflache des Bewertungsobjekts mit Nordostausrichtung

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 5: Schadhafte Turéffner-, Klingel- und Gegensprechanlage des Bewertungsobjekts

Bild 6: Zu modernisierende Elektroverteilung des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 7:  Schadhafte Wandfliesen im Hauseingangsbereich des Bewertungsobjekts

Bild 8:  Feuchtigkeitsschaden an Untersicht der Geschosstreppe des Bewertungsob-
jekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 9: Risse im Dachgeschoss des Treppenhauses des Bewertungsobjekts

Bild 10: Offenliegende Elektroinstallation im Dachgeschoss des Treppenhauses des
Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 11:  Zum Wohnungseigentum gehoérender Kellerraum Nr. 4 im Erdgeschoss des
Bewertungsobjekts

Bild 12: Diele des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 13:  Schadhaftes Wohnungseingangstirelement des Bewertungsobjekts

n

=

Bild 14:  Abgerissene Tursprechstelle und mangelhafte Elektrounterverteilung in der Die-
le des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 15:  Schlafzimmer des Bewertungsobjekts

Bild 16: Fehlende Sockelleisten im Schlafzimmer des Bewertungsobjekts (1)

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 17:  Fehlende Sockelleisten im Schlafzimmer des Bewertungsobjekts (2)

Bild 18: Kinderzimmer des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
Seite 10 von 20

Bild 19:  Schadhaftes Turblatt im Kinderzimmer des Bewertungsobjekts

Bild 20:  Wohnzimmer des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 21:  Schadhaftes Tirblatt im Wohnzimmer des Bewertungsobjekts

Bild 22:  Schadhafte Tlrzarge im Wohnzimmer des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 23: Kiche des Bewertungsobjekts

Bild 24: Schadhafter Fliesenbelag in der Kiiche des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 25: Feuchtigkeitsschaden am Dachflachenfenster in der Kiiche des Bewertungsob-
jekts

Bild 26: Feuchtigkeitsschaden an Dachbalken und sich I6sende Deckenbekleidung in
der Kiiche des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 27: Schadhafte Tlrzarge in der Kiiche des Bewertungsobjekts

Bild 28: Badezimmer des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Bild 29: Schadhafte und nicht fachgerecht verlegte Bodenfliesen im Badezimmer des
Bewertungsobjekts

Bild 30: Schadhafte und nicht fachgerecht verlegte Fliesen im Badezimmer des Bewer-
tungsobjekts (1)

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 31:  Schadhafte und nicht fachgerecht verlegte Fliesen im Badezimmer des Bewer-
tungsobjekts (2)

.

Bild 32: Schadhafte und nicht fachgerecht verlegte Fliesenbekleidung im Badezimmer
des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 33: Fehlende Fliesenbekleidung im Badezimmer des Bewertungsobjekts

Bild 34: Feuchtigkeitsschaden im Badezimmer des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 35: Lose und herabgefallene Deckenbekleidung im Badezimmer des Bewertungs-
objekts

Bild 36: Schadhaftes Turelement im Badezimmer des Bewertungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 37: Treppe zum Dachraum (Spitzboden)

Bild 38: Dachraum (Spitzboden), nicht als Aufenthaltsraum zulassig

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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Anlage 8: Fotodokumentation
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Bild 39: Nicht fachgerecht verschlossener Kamindurchbruch fur Revisionséffnung im
Dachraum (Spitzboden) des Bewertungsobjekts

Bild 40: Feuchtigkeitsschaden an einem Kamin im Dachraum (Spitzboden) des Bewer-
tungsobjekts

J. Vieten, Dipl.-Kfm.
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