Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert
Az 14 K 5/25

Biroanschrift:

Hohenthalstr. 17 Bachstr. 93 cHRISTNEWALTHER

01936 Konigsbrick 40764 Langenfeld 5l o
Tel: 01722 94 75 204 _Sachverstandigenbdro
Email:  christine-walther@outlook.com fir Immobilienbewertung

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gem. § 194 BauGB

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion
unterscheidet sich von dem Original-Gutachten dadurch, dass es keine Anlagen und
nur eine Fotoauswahl enthalt. Sie kénnen das Originalgutachten mit Fotos und
Anlagen nach telefonischer Rucksprache auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts
einsehen.

Einfamilienhaus — Reihenmittelhaus
Wohnflache: ca. 87,50 m?

Kantstr. 85
Grundstucksgrofde: 396 m?

42553 Velbert

Verkehrswert 236.000 €

Auftraggeber: Amtsgericht Velbert
- Zwangsversteigerung -
Nedderstr. 40
42549 Velbert

Aktenzeichen: 14 K 5/25
Bewertungsstichtag: 30.09.2025
1
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert
Az 14 K 5/25

Hinweis:
Diese Anlagen sind vollstandig nur im Originalgutachten enthalten.

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1 - Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Technische Betriebe Velbert AGR)

Stadtplan; Luftbild (Lizenz ,geoport)

Anlage 2 - Fotodokumentation

Anlage 3 - Zeichnungen und Wohnflachenberechnung vom Baujahr

» Stadt Velbert, Bauaktenarchiv

Anlage 4 - Bebauungsplan

» Stadt Velbert, Fachbereich Stadtentwicklung, Bauleitplanung

Anlage 5 - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

» Stadt Velbert, Fachbereich Bauordnungsamt

Auskunft aus dem Altlastenkataster
» Kreis Mettmann, Untere Bodenschutzbehorde

Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse / Bergschadensgefahrdung
» Bezirksregierung Arnsberg

Auskunft bzgl. Wohnungsbindung
» Stadt Velbert, Fachbereich Wirtschaft und Standortentwicklung

Anlage 6 - Leitungsauskunft

» Stadtwerke Velbert, Technische Betriebe Velbert AOR

Literatur / Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB); Landesbauordnung NRW; Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertvV2021)

Bodenrichtwertlinie (BRW-RL), Sachwertrichtlinie (SW-RL), Vergleichswertrichtlinie (VW-
RL), Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

¢ Grundsticksmarktbericht 2025 (GMB 2025), Gutachterausschuss Velbert
¢ Online-Portal Stadt Velbert, Wikipedia

e Wohnflachenverordnung (WoFIV) und Il. Berechnungsverordnung (l1.BV)
e Geoport-Dateninternetbank

e Marktwertermittiung nach ImmoWertV (Kleiber)

e Baukostentabellen Altbau (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel)

e ua.
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

Gegenstand der
Bewertung:

Az 14 K 5/25
1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber des Amtsgericht Velbert
Gutachtens: Zwangsversteigerung
Nedderstr. 40
42549 Velbert
Auftragnehmer: Sachverstandigenbdro flr Immobilienbewertung
Christine Walther
Zertifizierte (EurAS Cert) Sachverstandige gem. EN ISO/IEC 17024
Fachgebiet Immobilienbewertung
Bachstr. 93 Hohenthalstr. 17
40764 Langenfeld 01936 Koénigsbriick
Anschrift des Kantstr. 85
Bewertungsobjekt: 42553 Velbert

Grundbuch von Grof3ehdhe Blatt 653,

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung GrofRehdhe, Flur 1, Flurstiick 468,
Gebaude- und Freiflache, Kantstr. 85
Grofle: 396 m?

Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren fur
das mit einem Einfamilienhaus — Reihenmittelhaus,
bebaute Wohngrundstiick Kantstr. 85.

Zweck der Bewertung:

Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 20.08.2025
durch die Sachbearbeitung Amtsgericht Velbert,
Zwangsversteigerung, Az 14 K 5/25

Datum der Beauftragung:

Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 30.09.2025
Ortsbesichtigung: 30.09.2025

Eine weitestgehende Besichtigung des Bewertungs-
gegenstandes wurde der beauftragten
Sachverstandigen ermdglicht.

zur Verfiigung stehende o Grundbuchauszug
Unterlagen: o Auszug aus dem Liegenschaftskataster
o Auskunfte zustandiger Behérden
o Einsichtnahme Bauaktenarchiv Stadt Velbert
Verwaltung: o ohne
CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert
Az 14 K 5/25

Allgemeine Hinweise zur Gutachtenerstellung:

Das Gutachten ist nur fur den Auftragsgeber bestimmt und darf nur fir den angegebenen Zweck
verwendet werden. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Das Gutachten dient ausschlief3lich der
Wertfeststellung fiir den Verkehrswert fir das Wertermittiungsobjekt.

Allgemein gilt:

Einzelne Bauteile, Anlagen und technische Installationen (Elektro-, Heizungs- und Sanitarinstallation)
wurden nicht auf ihre Funktionstlchtigkeit UGberprift. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten
unterstellt. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kdnnen deshalb unvollstandig sein. Es werden nur
die Bauteile beschrieben, die zum Bewertungsumfang gehdren.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit beriicksichtigt, wie sie zerstérungsfrei bzw. offensichtlich
erkennbar waren. Im Gutachten wurden die Auswirkungen der Baumangel und Bauschaden auf den
Marktwert erfasst. Das Gutachten ersetzt kein Bauschadensgutachten und schliet das Vorhandensein
weiterer Mangel oder Schaden nicht aus.

Es wurden keine Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, zu gesundheitsschadlichen
Baumaterialien sowie hinsichtlich Brandschutz, Schallschutz und Warmeschutz vorgenommen.

Die Angaben Uber hier nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind unverbindlich. Die Besichtigung erfolgte
visuell ohne technische Hilfsmittel. Fiir Gebaudeteile des Objektes, die nicht besichtigt wurden, wird der
Zustand der besichtigten Gebaudeteile unterstellt.

Die Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen wurde nicht gepriift. Die formelle und materielle
Legalitat des Bestandes und der Nutzung werden unterstellt.
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

2. Grundbuchdaten

Grundbuch von:
Grundbuchblatt:
Grundbuchauszug vom:

Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:
Flur:

Flurstick:

Wirtschaftsart und Lage:

Grole:
Grundbuch Abteilung Il

Az 14 K 5/25

Groftehohe
653
21.08.2025

Lfd.Nr.1
Grolkehdhe
1

468

Gebaude- und Freiflache, Kantstr. 85
396 m?

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Velbert, 14 K 5/25).
Eingetragen am 04.06.2025.

3. Grundstiuicklage / Grundstiicksbeschreibung

» Die Informationen entstammen den 6&ffentlichen Daten der Stadt Velbert, des Landesbetrieb Information und Technik
Nordrhein-Westfalen, Wikipedia, google.maps.

Bundesland / Kreis:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Stadt:

Einwohnerzahl:

grol3rdumige Lage:

Nordrhein-Westfalen
Dusseldorf

Mettmann

Velbert

85.000 (Stand 31.12.2025)

Mitte 59,66 %
Langenberg 18,36 %
Neviges 21,97 %

Velbert liegt zentral zwischen den Wirtschaftsregionen
Rhein, Ruhr und Wupper und ist eingebettet in das
Stadtedreieck Disseldorf, Essen und Wuppertal.

Die Velberter Stadtbezirke V.-Mitte, V.-Langenberg und
V.-Neviges haben einen Grofteil ihres eigenstandigen
Charakters beibehalten, sie gehen stadtebaulich nicht
ineinander Uber, sondern sind durch die grune
Umgebung getrennt.

CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

kleinrdumige Lage:

Verkehrsanbindungen:

Entfernungen vom
Bewertungsgrundstick:

Versorgung, Schulen,
Freizeit:

Az 14 K 5/25

Das Grundstlick befindet sich im Stadtbezirk Neviges,
Stadtteil Tonisheide, Ortsteil Wimmersberg. Der Ortsteil ist
in Bezug zum Ortskern Velbert-Mitte stdlich gelegen,
Richtung Wilfrath und in Bezug zum Kernbereich Neviges
Ostlich gelegen. Wimmersberg ist ein Siedlungsbereich
welcher im Wesentlichen als reiner Wohnstandort zu
beschreiben ist und der von Grindflachen und Wald
umgeben wird.

o nachste Hauptverkehrsstralte — Wilfrather Stralle
ca. 900 m
o Burgerbushaltestelle in unmittelbarer Nahe (Ricarda-

Huch-Strake); Bushaltestelle Linienverkehr ca. 1,3 km
(Reuterstralle, Linie 746)

S-Bahnhof Neviges ca. 3,8 km

Autobahn A 535 ca. 2 km; A 44 ca. 6,5 km;
A 46 ca. 9 km

Flughafen Dusseldorf ca. 27 km

o O

o

Zentrum Neviges ca. 3,5 km
Zentrum V.-Mitte ca. 5 km
Wiilfrath ca. 5 km

Wuppertal Katernberg ca. 8 km
Heiligenhaus ca. 10 km
Mettmann Zentrum ca. 13 km
Wuppertal Elberfeld ca. 18 km
Disseldorf ca. 35 km

O O O O O O O O

nachster Einkauf/Discounter Gber 1 km

Kita ca. 2 km; Gesamtschule Neviges ca. 5 km
Spielplatz Kantstralle ca. 170 m
Ausflugsgastronomie ,Kleine Schweiz“ ca. 1 km
Aussichtspunt Kalksteinbruch ca. 1,2 km (und weiter
zum Wasserfall am Kalksteinbruch)

an den Siedlungsbereich Wimmersberg schlief3t sich
im Norden der Landschaftsparkt Eignerbach-
Schlammteich an

O O O O O

o

Die kulturellen und Freizeitangebote in Velbert sind vielfaltig.
Unter den Kulturstandorten der Region konnte Velbert sich
einen Namen mit seiner Kunst-, Theater- und Musikszene
verschaffen. Unter anderem sind das Forum Velbert (Bildungs-,
Kultur- und Begegnungsort), das Kunsthaus Langenberg e.V.,
das mittelalterliche Schloss Hardenberg, der Wallfahrtsdom
Neviges, Jungendzentren und die Kunst- und Musikschule zu
benennen. Zahlreiche Vereine bieten sportaktiven
Interessengruppen umfangreiche Betatigungsmdglichkeiten -
unter anderem mit Stadion, Sport- und Tennisplatzen,
Turnhallen sowie Hallen- und Freibadern und einer beliebten
Golfanlage.

CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

Arbeitsmarkt:

Wirtschaft:

Demographie:
www.wegweiser-kommune.de

Grundstiickszuschnitt/
Topografie:

Grenzverhaltnisse:

Az 14 K 5/25

Arbeitslosenquote 11/2025 (Bundesagentur fir Arbeit):
Velbert 8 %

Bundesland Nordrhein-Westfalen 7,6 %
Bundesrepublik 6,2 %

Velbert ist wird als Wirtschaftsstandort von der Schlief3- und
Sicherheitstechnik dominiert, Uber 5.000 Menschen
arbeiten hier in mehr als 60 Unternehmen. Die Stadt strebt
zudem nach  Diversifizierung durch  Ansiedlung
zukunftstrachtiger Branchen, um die Wirtschaftsstruktur zu
verbreitern. Die Region wird durch lokale
Familienunternehmen gepragt. Fuhrend sind die Hersteller
von Schliellsystemen (Huf Hiilsbeck & Fiirst GmbH & Co.KG und
Witte Automotive).

Gemal ,Die Deutsche Wirtschaft® rangiert Velbert im
Standortranking Deutschland auf Rang 98 (Stand Okt. 2025).

Demografietyp 6:

Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziobkonomischen
Herausforderungen

(Stadte und Gemeinden unterschiedlicher Grole,
Uberdurchschnittliche Bevolkerungsentwicklung durch
Zuwanderung, niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten,
heterogene Arbeitsmarktsituation)

Das Flurstuck 468 verfugt Uber einen langestreckten
regelmafigen Grundriss, die stdliche Flurstlicksgrenze
verlauft etwas schrag. Eine kurze Grundstticksfront
(8,30 m) liegt der Kantstralde an; die durchschnittliche
Flurstlickstiefe betragt ca. 47,50 m.

Die Topografie gestaltet sich als Hanglage,
dementsprechend wurde die Bebauung angepasst.

Eine Ubereinstimmung der értlichen Grundstiicksgrenzen
wird unterstellt. Eine Uberpriifung des tatsachlichen
Grenzverlaufes durch Feststellung von Grenzsteinen
erfolgte nicht.

Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen wurden nicht
gesehen und sind nicht anzunehmen.

Nachbarbebauung: o bzgl. der benachbarten Bebauung handelt es sich um
Einfamilienhduser, vornehmlich Reihenhauser
o die Besiedlung ist in héherem Maf} durchgriint
Immissionen: o es wurden keine Immissionen festgestellt und es ist in
Bezug zur Lage dieses nicht zu vermuten
o die StralRen im Siedlungsbereich dienen im
Wesentlichen den Anliegern, kein Durchgangsverkehr
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

StralRenart/
StraRenausbau:

Erschlieung:

Ver- und Entsorgung:

» Anlage 6

Baugrund:

Bergschadens-
gefahrdung:

» Anlage 5

Hochwasserrisiko:

Parkmadglichkeiten:

Az 14 K 5/25

Bezlglich der KantstraRe handelt es sich um eine
asphaltierte NebenstralRe mit beidseitigem Gehweg.

Sie verlauft in Verknipfung mit weiteren Nebenstrallen als
Ringstrale im Siedlungsbereich.

Gemal Auskunft (per E-Mail) der Technischen Betriebe
Velbert A6R wird das Grundstlick Kantstr. 85, Gemarkung
GrolRehohe, Flur 1, Flurstlick 468 von einer 6ffentlichen
Stralde erschlossen. Ein Erschlielungsbeitrag nach dem
BauGB sowie ein Kanalanschlussbeitrag fallen nicht mehr
an.

Stromanschluss

Gasanschluss

Wasseranschluss

Anschluss Abwasserkanal (Mischwasserkanal)

Zum Besichtigungstermin wurde mitgeteilt, dass Strom,
Wasser und Gas von den Versorgern abgestellt sind.

O O O O O

In der Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und
Grundwasserverhaltnisse unterstellt. Untersuchungen
dazu wurden nicht angestellt.

In Bezug Grundstiickstopografie ist u.U. mit
Besonderheiten und Unwagbarkeiten zu rechnen.

Gemal Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt der
Auskunftsbereich Kantstr. 85 in Velbert, Gemarkung
GroRehdhe, Flur 1, Flurstick 468 Uber einem inzwischen
erloschenem Bergwerksfeld. In den Unterlagen ist im
Auskunftsbereich kein Bergbau dokumentiert. Mit
bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in einem
ausgewiesenen Hochwasserrisiko- oder festgesetztem
Uberschwemmungsgebiet.

o gemaf Planung und Besichtigung ist ein Pkw-Stellplatz
nicht angelegt; im Umfeld haben Hauseigentimer teils
Stellplatze auf der Flache vor dem Haus zur Stralte
hergestellt (eine Uberbauung mit Garage oder Carport
ist gem. B-Plan nicht zulassig)

o entlang der StralRe istim Wesentlichen 6ffentliches
Parken mdglich

CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

Az 14 K 5/25

4. Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:
> Anlage 5

Altlasten:
> Anlage 5

Bauplanungsrecht:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Velbert
(Bauordnungsamt) sind flir das Flurstlick 468, Flur 1,
Gemarkung Grofiehdhe, keine Baulasten eingetragen.
Baulasten sind offentlich-rechtliche Verpflichtungen
zwischen Grundstlickseigentimern und der Baubehorde,
zu einem Tun, Dulden oder Unterlassen und kdnnen die
Grundstlicksnutzung einschranken.

Gemal Mitteilung Kreis Mettmann, Untere
Bodenschutzbehorde, wird das Grundstiick Kantstr. 85,
Gemarkung Grofehdhe, Flur 1, Flurstiick 468, nicht im
Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen
gefuhrt. Das heil’t, dass der Behorde zurzeit keine
Erkenntnisse zu moglichen schadlichen Boden-
veranderungen vorliegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben
unvollstandig sein kdnnen und aus der Auskunft kein
Rechtsanspruch abgeleitet werden kann.

Zum Ortstermin konnten keine Hinweise auf das Vorliegen
von Altlasten festgestellt werden.

Das Grundstlck befindet sich im Bereich des

Bebauungsplanes 511 Paul-Keller-Stral’e / Kantstralle

vom 31.10.1968:

- WA (allgemeines Wohngebiet)

- GRzO0,4

- GFzO0,7

- Flachdach

- bergseitig eingeschossig, talseitig zweigeschossig

- Festsetzung von nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen

Es bestehen weitere textliche Festlegungen.

Wohnungsbindung: Gemal Mitteilung der Stadt Velbert vom 06.01.2026
> Anlage 5 besteht keine Wohnungsbindung nach dem WoBindG.
Anmerkung: Aus den Bauakten geht hervor, dass das Objekt
seinerzeit (Baujahr) offentlich geférdert wurde.
Bauordnungsrecht: Bei der Wertermittlung wird die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
Offene/laufende Vorgange oder Beanstandungen sind
nicht bekannt bzw. zur Kenntnis gelangt.
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

Entwicklungszustand:
Denkmalschutz:

Energieausweis:

Az 14 K 5/25

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

kein Denkmalschutz

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Es ist davon
auszugehen, dass bisher kein Energieausweis erstellt
wurde.

Es wird unterschieden in den verbrauchsbasierten Energieausweis
und den bedarfsbasierten Energieausweis.

Ab 01. Mai 2014 wurde der energetischen Qualitat eines Gebaudes
beim Verkauf oder bei der Vermietung einer Wohnung oder eines
Hauses eine hdhere Prioritat beigemessen:

1. In Immobilienanzeigen muissen bereits die wesentlichen
energetischen Kennwerte angegeben werden.

2. Der Energieausweis muss zum Zeitpunkt der Besichtigung
vorgelegt und spatestens nach dem Abschluss des Vertrages
an den Kaufer oder Mieter ausgehandigt werden.

Die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises ist im
Gebaudeenergiegesetz (GEG § 80) verbindlich geregelt;
vorher EnEV.

Aus der aktuellen Bewertungsliteratur kann nicht enthommen
werden, dass der Energieausweis einen unmittelbaren Einfluss auf
die Bewertung ausulbt, wobei die qualitativen energetischen
Eigenschaften eines Gebaudes im Rahmen der Bewertung schon
berlicksichtigt werden. Im Sachwertverfahren bezliglich der
Einschatzung der Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/
Standardstufe) und im Ertragswertverfahren bei der Einschatzung
der Marktmiete.

CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990

10



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert
Az 14 K 5/25

5. Einschatzung / Beurteilung der Objektsituation

derzeitige Nutzung: Leerstand; zuvor Eigennutzung

Miet- und Pachtverhéltnisse: ohne

Vermietbarkeit / Verkauflichkeit:

Grundsatzlich wird die Verkauflichkeit des Objektes positiv eingeschatzt. Es handelt sich um
ein kleines Uberschaubares Wohnhaus, welches hinsichtlich der Grélzenordnung vermutlich
eher bei einem 2-Personen-Haushalt Anklang findet, in Bezug zur Grundrissgestaltung aber
auch fiir eine Familie geeignet ist.

Aufgrund der Grélie des Hauses ist durchaus auch eine Vermietung von Interesse.

Der Bodenrichtwert verweist auf eine gute Wohnlage, wobei flir die Belange des taglichen
Lebens Fahrwege anfallen, und vorzugsweise eigene Mobilitat gefragt ist, in der Siedlung
verkehrt aber auch der Burgerbus. Die Wohnlage ist ruhig und durchgrint und nah zu
Erholungsbereichen gelegen.

Das Wohnhaus bedarf zur erneuten Nutzung einer Komplettberdumung und nach
sachverstandiger Einschatzung einer umfassenden Modernisierung und Renovierung.
Bezuglich der Gebaudetechnik kénnen keine klaren Aussagen getroffen werden, ggf. erfolgten
zwischenzeitlich TeilmafRnahmen, welche ggf. wiederum Uberholt sind. Die zum Baujahr
installierte Olheizung wurde durch eine Gasheizung ersetzt (Zeitpunkt und Funktionsfahigkeit nicht
bekannt). AuRerdem befinden sich die AuRenanlagen und der Garten in einem sehr negativen
Zustand.

Marktsituation Stadt Velbert:

Aus dem Grundstlicksmarktbericht 2025 (welcher auf den Daten des Geschéftsjahres 2024 basiert) geht
hervor, dass die Kauffalle gegeniber dem Vorjahr zugenommen haben (um 14 %), der
Geldumsatz konnte hingegen nur eine Steigerung von 1 % verzeichnen.

Bezliglich der Ein- und Zweifamilienhduser wurde bei den freistehenden Objekt und den
Doppelhaushalften/Reihenendhduser eine leichter Preisverlust festgestellt. Bezuglich der
Reihenmittelhduser hingegen ein leichter Anstieg des Preisniveaus — insgesamt das einzige
Segment des Velberter Immobilienmarktes, wo ein Anstieg registriert wurde. Auch bei den
Mehrfamilienhdusern wurde ein Preisabfall festgestellt. In allen anderen Marktsementen, auch
bei Wohneigentum, stellte sich das Preisniveau stagnierend da.

Es bleibt abzuwarten, wie sich die Statistik im Jahr 2025 entwickelt hat, Zahlen hierzu werden
vermutlich Ende des 1. Quartals 2026 veréffentlicht. Aus der Marktbeobachtung sind eher
keine deutlichen Anderungen abzuleiten.

Zinsentwicklungen, hohe Inflation, gestiegene Baukosten und damit einhergehende
Konsolidierungstendenzen sowie die politischen Unsicherheiten insgesamt wirken anhaltend
abschwachend auf den regionalen und Uberregionalen Immobilienmarkt. Die Auswirkungen
lassen sich perspektivisch nicht vollstandig abschatzen. Diese Umstande sind weiterhin
dynamisch und sind bei der Einordnung des ermittelten Verkehrswertes zu berlcksichtigen
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6. Beschreibung der Gebaudes, der AuBenanlagen etc.

Bezuglich des Bewertungsobjektes handelt es sich um ein kleines Reihenmittelhaus.
Die Hauser wurden mit einem Versatz zu den jeweils anschlieBenden Hausern
hergestellt. In Bezug zur Gelandetopografie gestaltet sich das Kellergeschoss zur
Gartenfront als ebenerdiges Untergeschoss, so dass sich hier zwei Wohnraume
(Kinderzimmer) befinden und der Ausritt zur Terrasse bzw. in den Garten erfolgt. Im
Kellergeschoss wurde abweichend zur Zeichnung in den Vorratsraum ein weiteres Bad
installiert. Anstatt der urspriinglichen Olheizung erfolgt die Warmeversorgung mit einer
Gasheizung.

Im Erdgeschoss befinden sich das Hauptbad, Kiche, Schlafziimmer und das
Wohnzimmer. Der gemal} Zeichnung eingetragene Balkon/Loggia wurde geschlossen
und zum Wohnraum integriert, die Bristung der ursprunglichen AuRenwand wurde
belassen. Somit ware diese Flache vollstandig zur Wohnflache hinzuzurechnen (gem.
WFL-Berechnung zu 50 % angerechnet), worauf aber verzichtet wird, da hierzu keine
Baugenehmigung im Bauaktenarchiv vorgefunden wurde.

6.1. Baubeschreibung

» Beschreibung gemal Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv und resultierend aus der
Objektbesichtigung; es wird vom Wesentlichen ausgegangen.

Baujahr(e): - 1969 (Baugenehmigung)
- 1971 (Schlussabnahme 07.06.1971)
Sanierung / Gemal Besichtigung hat das Wohnhaus in Bezug zu den

Unterlagen des Bauaktenarchivs zwischenzeitlich
Veranderungen / Ersatzerneuerungen erfahren. Allerdings
liegen diese wiederum langer zurlick, so dass hier nicht
mehr von einer anzurechnenden Modernisierung
gesprochen werden kann.

Modernisierung:

Bauweise: - Kellergeschoss (KG), zur Gartenfront ebenerdig
(Untergeschoss)

- Erdgeschoss (EG)
Konstruktionsart: - Fundamente Kiesbeton B 120

- Mauerwerk HLZ 150/l
Isolierung: - waagerecht: 500er Bitumenpappe

- senkrecht: Sperrputz und Bitumenanstrich
Geschossdecken: - Stahlbeton B 225
Dachkonstruktion / - Flachdach in Stahlbetonkonstruktion
Dachdeckung: (Warmdachausbildung)

- wabhrscheinlich Bitumenschweil3bahnen

- Vordach in Metall-Glas-Konstruktion, Gber die gesamte
Hausbreite zur Strafenfront

12

CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

Fassade:

Fenster /
Haustir

Treppen:
Heizung:

Innentlren:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Installation:

(Leitungen fur ELT,
Wasser, Abwasser,
Heizung)

Sanitarausstattung:

Liftung:
Zubehor:

Energieeffizienz:

Angaben zur
Barrierefreiheit:

Az 14 K 5/25

Stralienfront: Riemchenverkleidung

Gartenfront: Verkleidung mit Faserzementschindeln (ggf.
asbesthaltig) auf Holzunterkonstruktion und Dammung
Uberwiegend Holzfenster (Altbestand) mit Auf3enjalousien
Fenstertur zur Gartenfront

Wohnzimmer Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kunststoffhaustir mit Verglasung

Stahlbeton B 225 mit Kunststeinbelag

Gasheizung, vermutlich mit Warmwasserbereitung
Holzwerkstofftliren beschichtet, mit Anstrich, teils mit
Verglasung, Umfassungszargen

Ganzglastir zum Wohnzimmer

KG: Zementestrich

EG: schwimmender Estrich

Laminat, Textil, Steinzeugfliesen, Fliesen
Putz/Strukturputz mit Anstrich

zu grofden Teilen Paneelverkleidungen an den Wanden
teils verschiedene Deckenverkleidungen

Sanitar teilweise gefliest

bedarfsentsprechend, vermutlich Gberwiegend vom
Baujahr, ggf. Teilerneuerungen

im KG Bad mit Dusche, WC, Waschtisch,
Waschmaschinenanaschuss

im EG Bad mit Wanne, WC, Waschbecken
Fensterliftung

das Haus ist komplett mdbliert mit samtlichen Inhalt, so
wie vom letzten Bewohner hinterlassen

Treppenlift

es wurde bisher kein Energieausweis erstellt; das

Gebaude entspricht weitestgehend dem Baujahr, so dass
von einer eher maRigen Energieeffizienz auszugehen ist

nicht barrierefrei
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6.2. Allgemeiner Zustand / Baumangel und -schaden:

> Es wird darauf verwiesen, dass eine detaillierte Erfassung und Auswertung von
Baumangeln und —schaden nur im Rahmen eines Bausachverstandigengutachtens
erfolgen kann, welches jedoch nicht den Gegenstand der Bewertung darstellt.

Das Wohnhaus befindet sich in einem Zustand, so wie es vermutlich durch den letzten
Bewohner bis zum Schluss bewohnt wurde. Der Eindruck ist teilweise sehr ungeordnet zu
beschreiben. Es wird eine umfassende Beraumung / Entrimpelung der gesamten Méblierung
einschliellich Inhalt erforderlich. Der Zustand des Hauses kann deshalb nur oberflachlich
eingeschatzt werden. Die Versorgung des Hauses mit Strom, Gas und Wasser ist abgestellt.
Die Funktion kann demnach nicht beurteilt werden, insbesondere auch hinsichtlich der
Gasheizung. Es ist anzunehmen, dass diese nicht mehr gewartet wurde. Im Haus wurden
transportable Elektroheizkérper gesehen, welche vermutlich zuletzt genutzt wurden. Bei
fehlender Heizung kann die Gefahr von Frostschaden infolge winterlicher Temperaturen nicht
ausgeschlossen werden.

Das Haus befindet sich in einem umfassend renovierungs- und modernisierungsbedurftigen
Zustand.

Auf folgende gesehene Gegebenheiten wird zudem hingewiesen:

o Isolierungsprobleme (Mauerfeuchte) Heizungskeller

o Isolierungsproblem (Feuchtigkeit) Kiiche, Bereich Decke/Wand zum Haus Nr. 83

o schadhafte Holzfenster und Aufienjalousien

o schadhafte Uberalterte Fassadenverkleidung zur Gartenfront (ggf. asbesthaltig)

6.3. AuBenanlagen

Die Aulenanlagen befinden sich in duerst ungepflegten Zustand. Es besteht umfassender
Kultivierungs- und Herstellungsbedarf.

Vor dem Haus mit Anschluss an den Gehweg der Stral3e, ist eine Teilflache mit Betonpflaster
befestigt, ggf. konnte hier ein Pkw-Stellplatz angelegt werden. Zur Besichtigung war ein Pkw-
Anhanger abgestellt, welcher auskunftsgemal einem Nachbarn gehért. Die
Vorgartengestaltung befindet sich in verwildertem Zustand. Vor dem Hauseingang ist ein
gefliestes Podest hergestellt.

An die Gartenfront (Sidfront) des Hauses schliel3t eine ebenerdig befestigte (unterschiedliche
Plattierung) Terrassenflache mit Sichtschutz zu den Nachbarn an. Der weiter anschlieende
Gartenteil ist mit Gestripp undurchdringlich verwildert, wahrscheinlich erfolgten schon seit
Jahren keine MalRnahmen. Hier befindet sich eine auffallend grolle Andentanne
(Schlangenbaum), zudem im weiteren rickwartigen Bereich ein bis zwei gréRere Nadelbaume
(wobei nicht genau eingeschatzt werden kann, ob sich diese noch auf dem Bewertungsgrundstiick
befinden). Ob und wie der Gartenteil eingefriedet ist, konnte nicht gesehen werden.

Trinkwasserleitungen, Elektroleitungen, Gasleitungen und Abwasserleitungen konnten nichtin
Augenschein genommen werden. Die Funktionstichtigkeit wird grundsatzlich unterstellt.
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6.4. Angaben zu den Flachen

Die baulichen Male und Flachenangaben wurden den Unterlagen des Bauaktenarchivs
entnommen.

Grundflache: bebaute Flache

8,30 mx 9,235 m = 76,65 m? rd. 77 m?
Bruttogrundflache: 76,65 m?x 2 (KG, EG) = 153,30 m? rd. 153 m?
Wohnflache: Kellergeschoss: gesamt:
> Anlage 3 Kinderzimmer 15,23 m? 87 48 m?

Kinderzimmer 9,39 m? ’

Flur 4,41 m?

Erdgeschoss:

Kiiche 7,60 m?
Wohnen/Essen 23,30 m?2
Balkon/Loggia (50 %) 2,38 m?
Schlafziimmer 14,26 m?

Bad 3,71 m?

Diele 7,20 m?

Des Weiteren befinden sich im KG gem. Zeichnung
Heizungs- und Vorratsraum. Der Vorratsraum wurde zu
einem Zweitbad umgebaut. Der Balkon wurde zum
Wohnraum integriert, bei bestehenbleibender AuRenmauer

(Brastungshohe).
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7. Wertermittlung

7.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB die Ermittlung eines
marktgerechten Preises, welcher als Verkehrswert bezeichnet wird.
§ 194 BauGB:

,Der Verkehrswert wird durch  » den Preis bestimmt, der in dem
» Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
» im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr nach den
» rechtlichen Gegebenheiten und
» tatsachlichen Eigenschaften, der
» sonstigen Beschaffenheit und der
» Lage des Grundstlicks oder des
» sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
» ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
» zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller flr den
Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhéaltnisse erzielbar ware. Der Verkehrswert
ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundsticks nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fir den Kaufpreis kdnnen gerade die bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auszuschlieRenden Umstande oder Verhaltnisse bedeutsam sein. Zur
Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis
nahekommt) missen die flir den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahlt werden.
Entsprechend der Wertermittiungsverordnung sind diese das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei Verfahren wird in der ImmoWertV
ein Vorrang eingerdumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere
Verfahren herangezogen werden. Kénnen mehrere Verfahren angewendet werden erhoht das
die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahrensauswahl ist abhangig von der Art des zu
bewertenden Objektes, den auf dem Immobilienmarkt zur Verfugung stehenden Daten und
der Moglichkeit die Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am
Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertv21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere
bei bebauten Grundsticken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden.
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Bertlicksichtig vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertV21)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertradge ermittelt (ggf. sind periodische Ertrage zu beriicksichtigen). Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des Bodenwertes und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Bericksichtigung vorhandener
objektspezifischer Grundsticksmerkmale. Zur Ertragswertermittlung stehen verschiedene
Verfahrensvarianten zur Verngung (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, periodisches EWV).
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Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertv21)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Es kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage (Berilicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) erforderlich sein.

Modellkonformitét (10 immowertv2021)

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung 2010
durch die ImmoWertV 2021 abgeldst. Sie ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag
ab dem 01.01.2022 anzuwenden.

Bei der Anwendung der sonstigen fur die Wertermittiung erforderlichen Daten
(Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen, Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinsatze) sind
dieselben Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde liegen
(i.d.R. Daten des jeweiligen Gutachterausschusses).

Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgefihrt.
(1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.
(2) Liegen fir den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Begriindung der Verfahrenswahl

Ein- und Zweifamilienhduser werden vordergriindig im Sach- und/oder Vergleichswert-
verfahren bewertet.

Der Gutachterausschuss stellt fir das Sachwertverfahren Sachwertfaktoren zur
Marktanpassung zur Verfigung.

Vergleichswerte (Immobilienrichtwerte) mit Anpassungsfaktoren fiur die malfigeblichen
Eigenschaften werden ebenfalls durch den Gutachterausschuss ausgewiesen.

Das Ertragswertverfahren zeigt die Wirtschaftlichkeit/Rentabilitat einer Immobilie auf. Es wird
im vorliegenden Fall ebenfalls dargestellt; EFH dieser GroéRenordnung sind auch als
Mietobjekte nachgefragt, wobei die Eigennutzung wesentlich dominiert.

Zur Ableitung des Verkehrswertes wird im vorliegenden Fall als wertgebendes Verfahren das
Sachwertverfahren ausgewahlt.

17

CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert
Az 14 K 5/25

7.2. Bodenwertermittlung
(§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist, ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstick, vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu
ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche lagespezifische Bodenwerte und bilden das
lagetypische Preisniveau einzelner Grundstiicke innerhalb eines bestimmten Zeitraumes ab.
Bodenrichtwerte werden fir Grundstliicke ermittelt, die in ihren tatsachlichen Eigenschaften
weitgehend Ubereinstimmen.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden.

7.2.1. Bodenrichtwert

Fir die Lage des Bewertungsobjektes wird zum Stichtag 01.01.2025 folgender
Bodenrichtwert ausgewiesen.

Bodenrichtwerthummer: 200107
Bodenrichtwert: 360 €/m? (ein/zweigeschossig)
Stichtag: 01.01.2025
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
(ErschlieBungsbeitrage, Abgaben nach Kommunalabgabengesetz)
Nutzungsart: reines Wohngebiet
Geschosszahl: I
Zahl der oberirdischen Geschosse 1
BRW zum 350 €/m? (01.01.2022)

Hauptfeststellungszeitpunkt:

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundsticke fur den individuellen Wohnungsbau (Ein-
und Zweifamilienhausbebauung), die maximal dreigeschossig bebaubar sind sowie auf
Grundstlckstiefen bis zu 40 m. Grundstiicke mit grof3erer Tiefe sind nach Beschluss des
Gutachterausschuss qualitativ in Bauland und Gartenland aufzuteilen. Eine zusatzliche
Bebaubarkeit muss ausgeschlossen werden.

gebietstypischer Bodenrichtwerte in Velbert fir Reihenmittelhduser:
- Grundsticksflache: 150 bis 300 m?
- erschlielBungsbeitragsfrei

gute Lage 360 €/m?
mittlere Lage 330 €/m?
malfige Lage 300 €/m?

Der Bodenrichtwert definiert eine gute Lage.
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7.2.2. Ableitung Bodenwert

Zur Bewertung wird der Bodenrichtwert flr baureifes Land herangezogen.
Abweichende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiickes, wie
ErschlieBungszustand/abgabenrechtlicher Zustand
zeitliche Entwicklung
Grole des Grundstlicks, bauliche Auslastung, Grundstiickszuschnitt
Lagemerkmale

e bauliche Einschrankungen (z.B. Lage an einem Gewasser, in Waldndhe, Baulasten)
werden durch entsprechende Anpassungen gewurdigt.
Die Ableitung des Bodenwertes erfolgt unter ggf. erforderlicher Anpassungen auf der
Grundlage des Bodenrichtwert

Bodenrichtwert 360 €/m?
I. Anpassung an den Wertermittlungsstichtag (gem. § 2 ImmoWertV)

Richtwert- Bewertungs- Anpassung Erlauterung

grundstick grundstick [%] | fe/m?]
Wertermittlungs- 01.01.2025 30.09.2025 - - E1
stichtag
Il. Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
Entwicklungszustand |baureifes Land baureifes Land - - E2
Art und Mal} der eingeschossig bzw. |ein ober- und ein - — E3
baulichen Nutzung ein oberirdisches unterirdisches

Geschoss Geschoss
beitrags-/abgaben- beitragsfrei beitragsfrei - - E4
rechtlicher Zustand
Flache ohne Angaben 396 m? - - E5
Zuschnitt /Topografie |ohne Angaben siehe Beschreibung - - E6
Lagemerkmale ohne Angaben siehe Beschreibung - - E7
angepasster Anfangswert (relativer Bodenwert) 360 €
vorlaufiger grundstiicksspezifischer Bodenwert:
Wohnbauflache 360€/m? x 210 m? 75.600 €
Gartenland 180 €/m? x 186 m? 33.480 €
109.080

Bodenwert gesamt rd. 109.000 €

Il. Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine Rechte und Belastungen registriert. Baulasten und
Altlasten sind zum  Bewertungszeitpunkt nicht eingetragen. Hinsichtlich  der
Bergschadensgefahrdung wurde Auskunft erteilt, dass sich das Flurstick Uber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld befindet. Im Auskunftsbereich ist kein Bergbau
dokumentiert.

Zu den genannten Aspekten werden keine Anpassungen erforderlich.
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Erlauterungen zu den Bodenrichtwertwertanpassungen

E1
Eine Anpassung des BRW in Bezug zum Wertermittlungsstichtag ist nicht relevant.

E2
Eine Anpassung ist nicht erforderlich, das Grundstlick entspricht dem Entwicklungszustand
des BRW.

E3
Ein Anpassung ist nicht erforderlich, die Bebauung entspricht den Kriterien des BRW.

E4
Gemal Auskunftserteilung der Technischen Betriebe Velbert handelt es sich um ein
vollsténdig erschlossenes Grundstuick, so dass keine ErschlieBungskosten mehr anfallen.

ES

Das Grundstuck befindet sich im Bereich des B-Plans 511. Es wurde eine nicht Gberbaubare
Flache festgelegt. GemaR Auskunft der Stadtplanung Velbert betragt die Tiefe der
Uberbaubaren Grundsticksflache 20 m. Im vorderen Bereich sind zudem nicht iberbaubare
Flachen festgesetzt (zwischen Strale und Wohnhaus), welche der Vorgartengestaltung oder
als Stellplatz dienen. Diese Flache wird in der Bewertung jedoch der Baulandflache
hinzugerechnet. Gemaly vorliegenden Angaben wird somit eine Tiefe von rd. 25 m
angenommen. Bei einer Grundstlicksbreite des Bewertungsgrundstiicks von 8,30 m ermitteln
sich 207,50 m?, welche zum Bewertungszweck auf 210 m? gerundet werden. Es verbleibt
demnach eine Flache von 186 m?, welche als Gartenland bewertet wird.

Fir Gartenland wird durch den Gutachterausschuss die Orientierung an Arrondierungs-
flachen, hier Garten- und Hinterland, empfohlen. Diese Kaufpreise resultieren aus Zukaufen
solcher Flachen.

Anzahl der Kauffalle: 22

Mittelwert: 15 % v. Baulandwert
Median: 9 % v. Baulandwert

Spanne: 1 % bis 64 % v. Baulandwert

In Bezug zur Nutzungsqualitat (Garten in Siidausrichtung, anschlieRender Bereich unverbaut) werden 50 %
des Bodenrichtwertes gerechtfertigt (360 € x 50 % = 180 €/m?).

E6

Das Flurstiick ist relativ regelmafRig geschnitten. Die Topografie gestaltet sich als Hanglage
mit einem deutlichen Gelandeabfall von der Strafde (von Nord nach Sid). Die Bebauung wurde
angepasst, welches bereits mit den Festlegungen des Bebauungsplans definiert wurde (ein
oberirdisches Geschoss). Im Bodenrichtwert sind diese lagespezifischen Gegebenheiten
involviert.

E7
In Bezug zum Bodenrichtwert werden keine Anpassungen erfordlerich erachtet; er bezieht
sich auf eine gute Wohnlage.
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7.3. Sachwertverfahren
(§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Erlauterungen zum Sachwertverfahren:

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert ermittelt sich aus der Summe der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen sowie sonstigen Anlagen im Sinne des §
37 und dem gemal der §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Im Weiteren ermittelt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes mit einem
(objektspezifisch angepassten) Sachwertfaktor im Sinne des § 39, der marktangepasste
vorlaufige Sachwert. Es kann zusatzlich eine Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich sein (§ 7 Abs. 2).

Der Sachwert des Grundstiicks ist das Resultat aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Berilicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale.

7.3.1. Normalherstellungskosten

Berechnungsgrundlage: Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010

Zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag, unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
aufzuwenden waren (keine Rekonstruktionskosten).

Im Regelfall werden die Herstellungskosten eines Gebdudes auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt (gewdhnliche Herstellungskosten fiir die jeweilige
Gebaudeart unter Berlicksichtigung des Gebaudestandards).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen, so dass flir das Bewertungsobjekt zunachst diese Einordnung vorzunehmen
ist. Die Vorgaben zu den Standardstufen sind der ImmoWertV21 zu entnehmen. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Tabellen nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale
auffihren; wenn solche Merkmale vorhanden sind, ist eine sachverstandige Berlicksichtigung
vorzunehmen. Das ftrifft insbesondere auch auf die fir den jeweiligen Zeitraum guiltige
Warmeschutzverordnung zu. Die Beschreibung der Gebdudestandards basiert auf dem
Bezugsjahr der NHK 2010. Bei nicht mehr zeitgemalien Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachverstandig vorzunehmen.

Zur Einordnung des Standards vom Ein- und Zweifamilienhdusern stehen die Stufen 1, 2, 3, 4
und 5 zur Verfigung. Je hoher die Stufe, umso héher der Gebaudestandard.

Fir das Bewertungsobjekt wird der Gebaudetyp 3.03 ausgewahlt. In nachfolgender Tabelle
erfolgt die Wichtung beziglich der Ausstattung.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten
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7.3.2. Baupreisindizes

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der aktuelle und fur die jeweilige Gebaudeart
zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes mit dem
entsprechenden Basisjahr zu verwenden. Die Normalherstellungskosten basieren auf dem
Jahr 2010, das Statistische Bundesamt hat nunmehr die Basis = 100 auf das Jahr 2015
umgestellt, deshalb muss fur die Bewertung der BPI 2015 zum Jahr 2010 angeglichen werden.

[ll. Quartal 2025 bundesweiter Durchschnitt
(Quelle: Ligth-Soft Service Baupreisindex; Quelle: Index 2021 Statistisches Bundesamt)

Wohngebaude: 189,7

7.3.3. Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Ubliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen gemaf
Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV21.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind, dabei
kénnen durchgefiihrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Die Alterswertminderung resultiert aus dem Verhaltnisse der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; die prozentualen Alterswertminderungs-
faktoren sind der ImmoWertV21 zu entnehmen.

Zur Bericksichtigung von Sanierungsmafnahmen und der damit verbundenen Ermittlung
einer modifizierten Restnutzungsdauer werden die Modernisierungsmallnahmen in die
sogenannte Punktrastermethode eingeordnet. Dabei werden i.d.R. bauliche MalRnahmen, die
innerhalb der letzten ca. 5 bis ca. 20 Jahre vorgenommen wurden berucksichtigt. (Richtwerte zur
Punktevergabe fir die einzelnen Modernisierungselemente gem. Sachwertmodell der AGVGA.NRW).

» Weitere Details / Erlauterungen im Originalgutachten

Einschatzung zum Bewertungsobjeki:

Das Bewertungsobjekt wurde gemaly der Unterlagen 1971 fertig gestellt. Bei einem
Gebaudealter von uber 50 Jahren ist schon davon auszugehen, dass zwischenzeitlich
verschiedene Teilmalinahmen erfolgten. Angaben stehen hierzu nicht zur Verfiigung. Der
Eindruck konnte nur anhand der Besichtigung erfolgen. Demnach wurde die Heizungsart und
-anlage zwischenzeitlich getauscht, der Balkon geschlossen und in den Wohnraum integriert
und auch die Hauseingangstir wurde wahrscheinlich erneuert. Diese MalRnahmen dirften
jedoch auch bereits wieder langer zurtickliegen, so dass sie beziglich der Vergabe von
Modernisierungspunkten nicht mehr zum Tragen kommen. MaRnahmen zur Instandhaltung
und Renovierung sind hierbei nicht relevant. Ein Risiko wird in der Dachdeckung gesehen. Bei
hochwertigen Ausfuhrungen liegt die Lebensdauer bei 30 bis 40 Jahren. Insofern musste
davon ausgegangen werden, dass seit dem Baujahr eine Erneuerung erfolgte oder die
Deckung deutlich Uberaltert ist. Informationen stehen dazu nicht zur Verfiigung.

Anhand der Besichtigung kann eine Vergabe von Modernisierungspunkten nicht begrindet
werden. Die rechnerische Restnutzungsdauer, resultierend aus der Gesamtnutzungsdauer
und dem Gebaudealter, wird somit als Grundlage der Bewertung gerechtfertigt.

22

CHRISTINEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus (RMH) * Kantstr. 85 in Velbert

Az 14 K 5/25
Art der baulichen Anlage: Ein- und Zweifamilienhauser (Reihenmittelhaus)
Gesamtnutzungsdauer gem. ImmoWertV 80 Jahre

Alter des Gebaudes: 54 Jahre

Restnutzungsdauer: 26 Jahre

Alterswertminderung: 68 %

(ImmoWertV, Anlage Alterswertminderungsfaktoren)

7.3.4. Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fir die jeweilige
Gebaudeart Ublichen baulichen Aufienanlagen und sonstige Anlagen nach Erfahrungssatzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.

Entsprechend der Bewertungsliteratur wird bei Wohngrundsticken die prozentuale
Pauschalbewertung in Bezug zum Gebaudezeitwert zur Erfassung der Aufienanlagen
gerechtfertigt. Bei dieser Methode werden die Aullenanlagen gleichzeitig der
Gebaudealterswertminderung unterworfen. Durch den Gutachterausschuss Velbert wird die
prozentuale Spanne zum Sachwertmodells mit 5 bis 7 % des Gebaudewertes benannt.

Die AuRenanlagen zeigen sich in einem stark vernachlassigten und MaRnahme bedurftigen
Zustand; KultivierungsmafRnahmen hinsichtlich Garten/Vorgarten sind erforderlich.
Der pauschale Wertansatz wird in Héhe von 5 % gewahlt.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

7.3.5. Sachwertfaktor

Sachwertfaktoren geben nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV das Verhéaltnis des vorlaufigen
marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens gemaR den §§ 35 bis 39 ImmoWertV auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert ist an die 6rtlichen Marktverhaltnisse anzupassen. Das erfolgt auf der
Grundlage des Sachwertfaktors.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschissen aus tatsachlichen Kauffallen
ermittelt. Liegen keine Angaben vom ortlichen Grundsticksmarkt vor, kdnnen hilfsweise
Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten sowie eigene Ableitungen des
Sachverstandigen herangezogen werden.

Der Gutachterausschuss Velbert weist Sachwertfaktoren fur die Gebaudearten der
freistehenden Ein-/Zweifamilienhduser, Reihenendhauser/Doppelhaushélften und Reihen-
mittelhduser aus.

Fir Reihenmittelhduser (als Einfamilienhduser) wurden die Sachwertfaktoren (SWF) aus 17
Kauffallen des Jahres 2024 abgeleitet.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

In Bezug zum Gesamteindruck der Liegenschaft und den Bewertungsrisiken (siehe Pkt.6.2.) wird
die Marktattraktivitdt  nach  sachverstandiger  Einschatzung  gemindert. Der
Gutachterausschuss weist ausdricklich darauf hin, dass die Sachwertfaktoren im Einzelfall
sachverstandig zu interpretieren sind. Im vorliegenden Fall wird ein Abzug von 10 % vom
interpolierten SWF (1,56 — 10 %) und daraus resultierend der Sachwertfaktor in Héhe von 1,4
gerechtfertigt.
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7.3.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG gem. § 8 ImmoWertV)

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten. lhr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bericksichtigt.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen
abweichen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

e besonderen Ertragsverhaltnissen

e Baumangel und Bauschaden

e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen
e Bodenverunreinigungen, Bodenschatze
e grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen

Gemall den vorliegenden Unterlagen sind keine grundstlicksbezogenen Rechte und
Belastungen vorhanden.

Ausstattung und Zustand des Objektes wurden zunachst im Rahmen der Bewertung erfasst.
Der Modernisierungsbedarf, und der bei einem Gebaude diesen Alters zu erwartende
Instandsetzungsbedarf, wurden mit Einschatzung der Restnutzungsdauer und Alterswert-
minderung bericksichtigt.
Zum Zeitpunkt der Besichtigung befand sich das Objekt in vollstandig eingerichtetem Zustand
(Mébel, Hausrat, Kleidung etc.). Auf den Fotoaufnahmen, welche dem Gutachten beigefiigt
werden, ist dieses zu sehen. Auskunftsgemal ist nicht davon auszugehen, dass seitens der
Beteiligten eine Berdumung erfolgt.
Bei einer professionellen Entrimpelung wird das gesamte Haus ausgeraumt und samtlicher
Hausrat entsorgt oder ggf. teilweise verkauft. Die Kosten einer Entrimpelung hangen von
vielen Faktoren ab (z.B. GréRe der zu berdumenden Flache, Anzahl der zu entsorgenden Gegenstinde,
Elektrogerate, eventueller Sondermdill etc.).
Anhand der Recherche betragt die Kostenspanne fir ein kleines Haus mit ca. 80 bis 120 gm
WFL zwischen 1.200 € bis 3.000 € fir eine normale Entrimpelung. Zudem wird ein Richtwert
von 20 bis 60 €/gm Wohnflache benannt. In extremen Fallen (z.B. Messie-Immobilie) kdnnen die
Preise deutlich Gber 100 €/gm steigen, da Aufwand, Entsorgung und regionale Unterschiede
eine grolRe Rolle spielen.
Im vorliegenden Fall werden aufgrund des Eindrucks zur Besichtigung die
Entrimpelungskosten dUber dem normalen Aufwand vermutet. Unter Hinzunahme der
Nebenrdume im Keller-/Untergeschoss ist von einer Flache von rd. 110 gm auszugehen, pro
Quadratmeter erfolgt eine Annahme von mindestens 60 €, im Ergebnis somit 6.600 €. Zudem
werden weitere 5.000 € in Abzug gebracht, zur Berlcksichtigung von Risiken und
Unwagbarkeiten (siehe Beschreibung Punkt 6.2).

Abzug fir boG gesamt: 11.600 €

=~ 12.000 €

Es handelt sich um eine bewertungstechnische Gréfle. Tatsachliche Kosten kénnen ggf.
niedriger oder auch deutlich hdher sein. Es handelt sich hier um einen Risikoabschlag.
Zur Wahrung der Modellkonformitdt wird der Abschlag bei allen ausgefihrten
Bewertungsverfahren gleichermalien in Abzug gebracht.
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Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass die Gebaudekonzeption und die Wohnflache
gemal der Unterlagen des Bauaktenarchivs unterstellt und angenommen wurde. Durch den
Einbau eines Badezimmers im KG und die Veranderung des Balkons (Integration zum

Wohnraum) ist eine Erweiterung der Wohnflache mdglich. Es kann im Rahmen dieser

Bewertung die bauordnungsrechtliche Legitimitat nicht Gberpruft werden, so dass die

Bezugnahme auf die seinerzeit genehmigten Unterlagen erfolgt.

7.3.7. Sachwertberechnung

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

Gebaudetyp: Typ 3.03 NHK 2010

Bruttogrundflache (BGF) in m? rd. 153 m?
Normalherstellungskosten pro m? BGF X 696 €/m?
Normalherstellungskosten gesamt inkl. BNK = 106.488 €
Baupreisindex X 189,7/100
Herstellungswert = 202.007,74 €
zum Bewertungsstichtag = 202.000 €
Restnutzungsdauer 26 Jahre
Alterswertminderung linear - 68 %
Alterswertgeminderte Herstellungskosten = 64.640 €
(Gebaudezeitwert) ~ 64.600 €
Wertanteil AuRenanlagen + 3.200 €
Wert der baulichen Anlagen gesamt = 67.800 €
Bodenwert + 109.000 €
.o = 176.800 €
vorlaufiger Sachwert ~ 177.000 €
Sachwertfaktor X 1,4
= 247.800 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 248.000 €

2.834 €/m*> WFL

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) - 12.000 €
Sachwert 236.000 €
entspricht bei ca. 87,50 m? Wohnflache 2.697 €/m?
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7.4. Ertragswertverfahren
(§§ 27-34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmalen des
Wertermittlungsobjekts.

7.4.1. Angaben / Recherche zum Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind.

Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus
dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

1. Wohnflache
Die Wohnflache betragt gemal der Unterlagen des Bauaktenarchivs rd. 87,50 m2. Diese
Flache wird fir den Bewertungszweck angenommen.

2. Tatsachliche Mietertrdge
Das Wohnhaus wurde bis zum Leerstand eigengenutzt. Dementsprechend wurden bisher
keine Mietertrage erzielt.

3. Mietspiegel Stadt Velbert (Stand 01.01.2025)

In Bezug zum Baujahr wird das Wohnhaus der Mietspiegelgruppe 11l zugeordnet.

Das Kriterium ,besondere Ausstattung“ wird gewahlt, da es sich um ein Einfamilienhaus
handelt (2 Bader, Terrasse, Garten). In Bezug zum Bodenrichtwert handelt es sich um eine gute
Wohnlage.

Gruppe Il
Baujahr: 1970-1979
und umfangreich modernisierte Wohnungen bis 31.12.1989
Wohnflache: 70 bis 90 m?
mit besonderer
Ausstattung: gute Wohnlage: 6,01 — 7,73 €/m?

4. Aktueller Angebotsmarkt
» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

5. Einschatzung des Rohertrags
Der Rohertrag wird auf der Grundlage des Mietspiegels eingeschatzt.

Mittelwert Basismiete zum Mietspiegel (6,87 €) rd. 6,90 €/m?
Wohnflache X 87,50 m?
monatlicher Ertrag = 603,75 €
Zuschlag flr kleines EFH mit Garten (hoher Nutzwert) + 25 %

= 754,69 €
Monatliche Pauschalmiete rd. 755 €
x 12 Monate = 9.060 € Jahresrohertrag
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7.4.2. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

Von 2015 bis 2021 wurde die Berechnung der Bewirtschaftungskosten in der
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) geregelt. Diese Berechnungsregel wurde in die ImmoWertV zum
01.01.2022 Ubernommen. Ausgehend von in der Anlage 3 Ill ImmoWertV genannten
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ergeben sich nachfolgende Betrage.

Bewirtschaftungskosten nach dem Modell der AGVGA.NRW)

Die BWK gem. Anlage 3 ImmoWertV werden mit dem Verbraucherindex fortgeschrieben. Das
Statistische Bundesamt hat am 12.11.2024 den Verbraucherindex fir Oktober 2024 veroffentlicht,
daraus resultiert, dass die BWK im Vergleich zu 2024 um rund 2 % steigen. Im Ertragswertverfahren
sind sie fur Wertermittiungsstichtage ab dem 01.01.2025 anzuwenden.

Verwaltungskosten 429 €/Jahr Wohneigentum
359 €/Jahr Wohnung EFH/ZFH
47 €/Jahr je Garageneinstellplatz

Instandhaltungskosten 14,00 €/m?/Jahr Wohnflache
106 €/Jahr pro Stellplatz (Tiefgarage, Garage, Carport, Stellplatz)
Mietausfallwagnis 2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

7.4.3. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstliicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Der Gutachterausschuss Velbert hat folgende Kennzahlen (Mittelwerte) zum
Liegenschaftszinssatz flr Einfamilienhduser als Reihenhauser oder Doppelhduser
veroffentlicht:

Liegenschaftszinssatz: 1,6 % (Standardabweichung + 0,7)

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

7.4.4. Restnutzungsdauer

» siehe dazu die Ausflihrungen im Sachwertverfahren Punkt 7.3.3.

Gesamtnutzungsdauer gem. ImmoWertV 80 Jahre

Baujahr: 1971
Alter des Gebaudes zum BwSt.: 54 Jahre
eingeschatzte Restnutzungsdauer: 26 Jahre

7.4.5. Bodenwertverzinsung

Der Bodenertrag ermittelt sich aus dem Bodenwert und dem Liegenschaftszinssatz.
» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten
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Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde

zu legen.

Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung (Kapitalisierungs-

faktor) ist nach der Formel der Anlage zur ImmoWertV zu ermitteln oder der dazu
verdffentlichten Tabelle der Kapitalisierungsfaktoren zu entnehmen.

Liegenschaftszins (q): 1,2 %
Restnutzungsdauer (n): 26 Jahre
Barwertfaktor: 22,4

7.4.7. Ertragswertberechnung

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

Rohertrag pro Jahr (Jahresrohertrag) = 9.060 €
Bewirtschaftungskosten - 1.765 €
Jahresreinertrag = 7.295 €
Bodenwertverzinsung - 1.308 €
Ertrag = 5.987 €
Liegenschaftszinssatz 1,2%
Restnutzungsdauer 26 Jahre
Barwertfaktor X 22,24

= 133.150,88 €
Ertragswert ~ 133.200 €
Bodenwert + 109.000 €

= 242.200 €
vorlaufiger Ertragswert = 242.000 €

2.766 €/m> WFL

besondere objektspezifische Grundstiicks- - 12.000 €
merkmale (boG)

gem. Sachwertverfahren Pkt. 7.3.6.

Ertragswert 230.000 €
entspricht bei ca. 87,50 m? Wohnflache 2.629 €/m?
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7.5. Vergleichswertverfahren
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Flir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick (oder anderweitigem
Bewertungsgegenstand, wie  z.B. Wohneigentum) hinreichend libereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem sich der
Bewertungsgegenstand befindet, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner
den Wert beeinflussender Merkmale, sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Die Bewertung im Vergleichswertverfahren beruht auf statistischen Berechnungen. Die
Grundlage dazu bilden vergleichbare Grundsticke, Gebaude, Wohnungen usw., deren
Kaufpreise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr frei ausgehandelt wurden. Der Vergleichswert
kann direkt zum Verkehrswert fiihren. Es muss allerdings gewahrleistet sein, dass die Markt-
und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch
mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundsticksmarkt Gbereinstimmen.
Der Gutachterausschuss Velbert stellt fir folgende Objekttypen Immobilienrichtwerte (IRW)
zur Verfugung:

e Eigentumswohnungen

e Ein- und Zweifamilienhauser - freistehend

e Ein- und Zweifamilienhauser — Reihenhauser und Doppelhaushalften

Anhand folgender Merkmale werden die Umrechnungskoeffizienten fur die benannten
EFH/ZFH berechnet:

Baujahr

Boden-/Lagewert

Gebaudeart

Gebaudestandard

GrundstlicksgroRie

Wohnflache

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende
durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien, bezogen auf ein fir diese Lage typisches
Normobjekt. Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundsticke im Sinne von § 193
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 20 Abs. 2 Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) dar und sollen den Burgern als Orientierungshilfe zur Einschatzung des ortlichen
Immobilienmarktes dienen.

Durch den Gutachterausschuss Velbert wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die
Immobilienrichtwerte in keinem Fall ein Verkehrswertgutachten ersetzen. Die
Immobilienrichtwerte werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen ermittelt und
durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgelegt.

Im Grundstlcksmarktbericht werden im Weiteren Durchschnittspreise fir die Objektkategorie
der Ein- und Zweifamilienhduser in Bezug zu Baujahresspannen aufgezeigt. Ebendiese
resultieren aus den Daten ausgewerteter Kaufféalle. Allerdings wird in den Ausfihrungen keine
Aussage zum Zustand/Modernisierungsstand der ausgewerteten Objekte getroffen, so dass
hieraus kein direkter Vergleich abgeleitet werden kann.
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Insofern verfligen die Preise nur Uber einen informativen Charakter. Nachfolgend dazu die
zutreffende Gebaudeart und Baujahresspanne.

mittlere Kaufpreise fir Reihenmittelhduser in Velbert (Auswertungsjahr 2024):

Baujahr 1950 bis 1974 (8 Kauffalle), MW 1969
Grundsticksgrofie 340 m? (191 bis 766 m?)
Wohnflache 122 m? (110 bis 144 m?)
Kaufpreis Mittelwert 309.188 €

Spanne 255.000 € bis 431.500
Kaufpreis pro m* WFL Mittelwert 2.528 €/m?

Spanne 2.161 bis 2.997 €

In Bezug zur geringen Anzahl der Kauffalle verfligen diese Angaben nur Uber eine bedingte
und informative Aussagekraft. Gegeniber den Jahren 2022 und 2023 hat sich der
durchschnittliche Kaufpreis pro Quadratmeter WFL deutlich reduziert, allerdings ist auch die
Spanne 2024 weniger grol3.

Kaufpreis 2022 Mittelwert 2.890 €/m? (12 Falle; 1.667 bis 4.231 €)

Kaufpreis 2023 Mittelwert 2.723 €/m? (17 Falle; 1.793 bis 3.888 €)

7.5.1. Regionaler Immobilienmarkt

Aktuelle Verkaufsangebote werden in der Regel zunachst an Ober- bzw. Maximalwerten
orientiert, was erfahrungsgemal meist nicht gleichzeitig mit dem letztendlich tatsachlich
erzielten Kaufpreis zu vergleichen ist.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

7.5.2. Vergleichswertermittlung
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV21)

Der zonale Immobilienrichtwert ist den im Internet (www.boris.nrw.de) verdffentlichten Daten zu
entnehmen. Im Grundstlicksmarktbericht des GAA Velbert werden keine Anpassungsfaktoren
zu individuellen Einschatzung der Merkmale veroffentlicht. Insofern konnen die Anpassungen
nur im Rahmen der Anwendung des Immobilienpreiskalkulators aufgezeigt werden. Weitere,
nicht definierte besondere Merkmale und begriindete Abweichungen des Bewertungsobjektes
sind sachverstandig zu wirdigen. Anhand der historischen Zeitreihe des IRW ist die
Preisentwicklung der letzten 4 Jahre abzulesen.

Historische Zeitreihe des IRW:

2022 2.610 €/m?
2023 2.970 €/m?
2024 2.620 €/m?
2025 2.590 €/m?

In nachfolgender Tabelle wird das Bewertungsobjekt Kantstr. 85 in Bezug zu den
Eigenschaften des Immobilienrichtwertes verglichen. Der Immobilienrichtwert schlie3t das
Gebaude sowie Grund und Boden ein. Im vorliegenden Fall beinhaltet das Grundstiick geman
B-Plan einen Flachenanteil, welcher nicht Uberbaut werden kann. Dieser Flachenanteil wurde
als Gartenland* bewertet. Bezlglich der Anpassung des IRW erfolgte zunachst die Anpassung
in Bezug zum Bodenrichtwert von 360 €/m? (+ 13 %); das Gartenland hingegen wurde mit 180
€/m? bewertet.
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Hieraus resultiert eine Minderung gegenliber dem Bodenrichtwert; die Minderung wird am
Vergleichswert in Abzug gebracht, um eine sachliche Vergleichsbasis herzustellen.

Eigenschaft Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt | Anpassung
Umrechnungs-
koeffizient
Stichtag 01.01.2025
Immobilienrichtwert 2.590 €/m?
Gemeinde Velbert
Immobilienrichtwertnummer 3000
Teilmarkt Reihen- und
Doppelhauser

erganzende Gebaudeart Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus - 8,8%
Baujahr 1960 1971 + 0,7%
Wohnflache 125— 150 m? 87,50 m? + 20,6 %
Gebaudestandard mittel mittel 0%
Grundstlicksgréfe 250 bis 450 m? 396 m? 0%
Boden-/Lagewert 260 €/m? 360 €/m? +13,0%
angepasster 3.241,53 €
Immobilienrichtwert =~ 3.240 €/m?
Wohnflache x 87,50 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 283.500 €
Korrektur bzgl. Gartenland* - 33.480 €
(siehe Pkt.7.2.2.)

=250.020 €
vorlaufiger Vergleichswert = 250.000 €

2.857 €/m? WFL
besondere objektspezifische -12.000 €
Grundsticksmerkmale (boG) geman
Sachwertverfahren Pkt. 7.3.6.
Vergleichswert 238.000 €
entspricht bei ca. 87,50 m?
Wohnfliche 2.720 €/m?
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7.6 . Verkehrswerteinschatzung (§ 6 ImmoWertV)

Gegenstand der Beauftragung im Zwangsversteigerungsverfahren ist das mit einem
Einfamilienhaus - als Reihenmittelhaus - bebaute Grundstiick Kantstr. 85 in Velbert.

Der Verkehrswert fir das Wohngrundstick Kantstr. 85 wird aus dem Sachwert abgeleitet. Das
Ergebnis wird durch den Vergleichswert und den Ertragswert weitestgehend plausibilisiert
(Naherungswerte).

Sachwert 236.000 €
Vergleichswert 238.000 €
Ertragswert 230.000 €

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert fur das Grundstlick Kantstr. 85 in Velbert, verzeichnet im Grundbuch von
GroRehohe, Blatt 653, Gemarkung Grof3ehdhe, Flur 1, Flurstick 468, wird unter Wirdigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag 30.09.2025 geschatzt auf

236.000 €

(in Worten: zweihundertsechsunddreifligtausend Euro)
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Anlage 2
Fotodokumentation
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Gartenfront (Sud)
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Anlage 3

Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv
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