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BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S.
2585)

WEG

Wohnungseigentumsgesetz in der im BGBI. Teil lll,
Gliederungsnummer 403-1, veroffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7.Juli
2009 (BGBI. 1 S. 1707) geandert worden ist

ImmoWertV 2021

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

WertR 2006

Wertermittlungsrichtlinie; Richtlinien fur die Ermittlung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006)

10. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlag

BauNVO
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geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBI. | S. 466)

Kleiber/Simon;
WertV'98

Marktwertermittiung nach ImmoWertV 2021

Kleiber / Tillmann

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und
des Beleihungswertes. 1. Auflage 2008

Bernhard Metzger

Wertermittlung von Immobilien und Grundstuicken.
4. aktualisierte Auflage 2010

Ross/Brachmann/ | Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Holzner; Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage 2005
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Bewertung

Zweck der Bewertung

Beantwortung der
Fragen des
Amtsgerichtes Velbert

1. Aligemeine Angaben

Amtsgericht Velbert
Nedderstrale 40
42549 Velbert

Sachverstandigenbliro
Rolf Lahmeyer
Solinger Str. 149 - 40764 Langenfeld

Rolf Lahmeyer

Zertifizierter (EurASCert) Sachverstandiger gem. EN 17024
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren

Agnes-Miegel-Weg 21
42553 Velbert

Grundbuch von GroBehdhe, Flur 1, Flurstlick 1625, Gebaude- und
Freiflache, Agnes-Miegel-Weg 21

Erarbeitung eines Vorschlages zur Feststellung des Verkehrswertes
im Zwangsversteigerungsverfahren fir das Objekt Agnes-Miegel-
Weg gelegen

Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden
Laut Ortsbesichtigung kein Gewerbebetrieb vorhanden

Ist etwaiges Zubehor, ein Wert der beweglichen Gegensténde,
auf die sich die Versteigerung erstreckt, vorhanden?
Nein, nicht vorhanden

Bestehen bauliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Laut Eigentumer keine vorhanden

Sind Baulasten vorhanden?
Ja es wurden Baulasten eingetragen (siehe Punkt Baulasten im
folgenden Gutachten)

Besteht eine Wohnungsbindung?
Nein, es besteht keine Wohnungsbindung

Sind Altlasten vorhanden?
Keine erkennbar

Besteht ein Denkmalschutz
Nein, es besteht kein Denkmalschutz

Sind Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden?
Laut Ortsbesichtigung keine vorhanden

Rolf Lahmeyer
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Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben iiberein?
Ja, sie stimmt Uberein

Datum der Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 26.06.2024 durch das
Beauftragung Amtsgericht Velbert. Zwangsversteigerung 014 K 018/24
Bewertungsstichtag = 29.07.2024

Qualitatsstichtag

Ortsbesichtigung 29.07.2024
Teilnehmer:
Herr Rolf Lahmeyer, Sachverstandiger
Eigentimer

Der Sachverstandige konnte am Tage der Ortsbesichtigung das Objekt vollstandig begehen.

Hinweis zur Die Gutachtenerstellung erfolgt auf der Grundlage der Gegebenheiten

Gutachtenerstellung zum Termin der Ortsbesichtigung.
Die Beschreibungen beziehen sich auf die sichtbaren und
wesentlichen Gebdudeteile und Ausstattungen. Feststellungen
kdnnen nur insoweit getroffen werden, wie sie augenscheinlich,
erkennbar sind. Es werden keine zerstérenden Untersuchungen
vorgenommen (wie z. B. Entfernung der Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflachen usw.). Die Funktionsfahigkeit der
Ausstattung (wie z.B. Fenster, Tiren, Heizung, Beleuchtung usw.)
wird nicht ausdriicklich gepriift. Verdeckte Mangel oder Schaden
kdnnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden (wie z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral3 usw.).

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte der Sachverstandige das
Bewertungsobjekt eingeschrankt (Keller mit Schimmelbefall und
Verdacht auf Schwammbefall) besichtigen.

Der Sachverstandige hat bereits im Jahr 2022 ein Gutachten flr das
Bewertungsobjekt erstellt. Deshalb standen ihm Plane, Zeichnungen
und die weiter oben aufgeflihrten Unterlagen zur Verfligung.

In der Bewertung aus 2022 wurde fur die Mutter des Eigentimers ein
Wohnrecht im Grundbuch eingetragen und im Gutachten 2022
berechnet. Die Mutter des Eigentiimers ist inzwischen verstorben und
somit wird das Wohnrecht im vorliegenden Gutachten nicht mehr
berechnet. Der Sachverstandige weist jedoch darauf hin, dass das
Wohnrecht noch nicht aus dem Grundbuch geléscht worden ist.

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 2006 vom Eigentlimer geerbt.
In dem gleichen Jahr wurde das Grundsttick geteilt in die Flurstticke
1626 und 1625. Das Flurstiick 1626 wurde verkauft und das Flurstiick
1625 befindet sich im Eigentum.
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Mit dem Verkauf wurde auch die eingetragene Grunddienstbarkeit
verkauft (Bebauungsrecht, Bau einer Fertiggarage).

Auszug aus dem Kaufvertrag (Nr. 1097 fir 2006, Notar Dr. Jirgen
Harst mit Amtssitz in Heiligenhaus)

....Die Beteiligten bewilligen und beantragen zur Sicherung der
Vereinbarung gem. § 5 Ziff. 4 des vorgenannten Kaufvertragen die
Eintragung einer Grunddienstbarkeit auf das dem Eigentiimer
verbleibende Grundstlick Flur 1 Flurstlick Nr. 1625 zugunsten des
jeweiligen Eigentlimers des Kaufobjektes Flur 1 Flurstlick 1626.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine
Doppelhaushalfte, die spater in eine Reihenhausanlage mit 3
Einheiten weiter bebaut wurde. Der Hauseingang ist mit einem
Uberdachten Hauseingang und Vorgarten ausgefihrt.

Das Eigentum weist augenscheinlich keine Modernisierungen auf und
verfugt Uber einen noch starker vernachlassigten Zustand wie aus
dem Jahr 2022. Es befindet sich somit augenscheinlich in einem sehr
stark verbrauchten und extrem vernachlassigten Zustand.

Der Sachverstandige konnte die Vernachlassigung im Jahr 2022
verifizieren. In den Kellerrdumen ist aufgrund eines ehemaligen
Wasserschadens eine Beseitigung des Schadens dringend
erforderlich, da die Wande und der Boden bereits vollgesaugt mit
Feuchte sind.

Der Grund fir den damaligen Wasserschaden ist darin zu vermuten,
dass die Mutter des Eigentiimers Gegenstande in der Toilette
entsorgt hat, die dann eine Verstopfung verursachte. Wasser und
Kloake verteilte sich im Kellergeschoss.

Laut Ortsbesichtigung wurde der damalige Schaden nicht beseitigt
und hat sich seither nunmehr verschlimmert.

Das gesamte Wohnhaus ist mit Unrat bestellt und gleicht einem Messi
Haus. Des Weiteren befindet sich aufgrund dieses Zustandes Uiberall
Schimmel im Bewertungsobjekt. Der Keller wurde nicht Instand
gesetzt und der Wasserschaden nicht behoben. Das gesamte
Wohnhaus ist nicht bewohnbar.

Alle zur Verwendung genommenen Unterlagen werden dem
Gutachten in Anlage beigefigt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Gebiet der
Wohnbauflachen in normaler Wohnlage.
Die Entwasserung verlduft in die Wimmersberger Strafe 31.
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Gewerbe

Zur Verfligung stehende
Unterlagen

Baulasten

Altlasten

Nutzung

Denkmalschutz

Hinweis zur Baulast:

Ohne

Gebaudedansichtszeichnungen
Grundbauchauszug Blatt 505

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Mietauskunft
Bodenrichtwertinformation

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Velbert sind im
Baulastenverzeichnis Eintragungen vorhanden:

Baulastenblatt Nr. 1122

Lfd. Nr. 1

Ubernahme der Verpflichtung aus zu Lasten des Rechtsnachfolgers,
hinsichtlich baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und
Einrichtungen auf dem Grundstiick das 6ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als ob dieses Grundstiick, durch Teilung zukiinftig
bestehend aus dem Flurstiick 325, Teilflache A und B, Gemarkung
GroBehdhe, Flur 1, zusammen ein einziges Grundstiick bildet
(Vereinigungsbaulast nach § 4 Abs. 2 BauO NRW)

Laut Auszug aus dem Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen
werden die Flurstlicke nicht im Altlastenkataster geflihrt (schriftliche
Auskunft liegt dem Gutachten in Anlage bei).

Insofern geht der Sachverstandige von Altlastenfreiheit aus.
Hinweis: Auch die Kellereinheit und die obigen Wohnraume sind aus
gesundheitlichen Griinden als ,Altlast”™ zu betrachten und
entsprechend zu reinigen.

Eigennutzung
Kein Denkmalschutz vorhanden

Nach sachverstandiger Ansicht ist die eingetragene Baulast als nicht wertrelevant
einzustufen, da diese fir die derzeit gliltige Lage und Bebauung erforderlich war.
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2. Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

2.1. Grundbuchangaben

Amtsgericht Velbert

Grundbuch von GroBehohe

Blatt 505

Flur 1

Flursttick 1625

Bestandsverzeichnis Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroBe
1625 Gebdude- und Freiflache, 243 m2

Agnes-Miegel-Weg 21
Lfd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis

Nr. 3 infolge Flurstiicks Zerlegung aufgrund einer Vermessung und
gleichzeitiger Flachenberichtigung als Nr. 4 und 5 eingetragen
aufgrund Veranderungsnachweis vom 25.08.2006, Nr. 3310-
2006/86522, am 11.09.2006

Eigentimer XXX

Abteilung II Lfd. Nr. 3/4
'é:tcir;;akun en Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (lebenslanges unentgeltliches
g Wohnrecht) auflésend bedingt — fiir Traute Moke geb. Wiezorek,
geboren am 22.09.1931.
Bezug: Bewilligung vom 11.04.2006 (UR-Nr. 560/06, Notar Horst K.
Benk, Velbert). Eingetragen am 03.05.2006.

Lfd. Nr. 5/4

Grunddienstbarkeit (Bebauungsrecht, Bau einer Fertiggarage) fr den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks GroBehéhe Flur 1, Flurstiick
1626 (Blatt 2364). Bezug: Bewilligung vom 22.09.2006 (UR-Nr.
1097/2006, Notar Dr. Jirgen Harst, Heiligenhaus). Eingetragen am
23.10.2006.

Lfd. Nr. 6/4

Vorkaufsrecht -dinglich- flir den ersten Verkaufsfall fir

a) Hartmut Ehlert, geboren am 02.10.1965,

b) Helga Ehlert, geb. Knoblauch, geboren am 28.06.1961,

zu je 2 Anteil als Gesamtberechtigte gem. § 472 BGB.

Bezug: Bewilligung vom 22.09.2006 (UR-Nr. 1097/2006, Notar Dr.
Jurgen Harst, Heiligenhaus). Eingetragen am 23.10.2006.

Rolf Lahmeyer
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Abteilung III
Hypotheken, Grund-
schulden,
Rentenschulden)

Lfd. Nr. 7/4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Velbert, 014 K
032/21). Eingetragen am 15.10.2021

Lfd. Nr. 3
Das Flurstlick 1626 (BV-Nr. 5) ist bei nebenstehendem Recht
geldscht.

Lfd. Nr. 3
Abt. III Nr. 12 hat Vorrang. Eingetragen am 05.09.21008

Abt. Il ist zum Zwecke der Verkehrswertermittlung zur
Zwangsversteigerung fir die Sachverstandige nicht relevant.

Hinweis

Die Mutter des Eigentlimers ist laut Eigentiimer inzwischen verstorben. Somit wird im
vorliegenden Gutachten das Wohnrecht nicht mehr beachtet. Der Sachverstandige weist
jedoch darauf hin, dass das Wohnrecht im Grundbuch noch nicht geléscht wurde.

2.2. Beschreibung der Region

Bundesland
Regierungsbezirk
Stadtteil
Einwohner

Infrastruktur
Bebauung
Landschaft
Wirtschaft
Kultur

Rolf Lahmeyer
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Nordrhein-Westfalen
Diisseldorf
Velbert

84.405 (Stand 05.05.2021)

Die Stadt Velbert liegt zentral zwischen den Wirtschaftsregionen Rhein, Ruhr
und Wupper und ist eingebettet in das Stadtedreieck Diisseldorf, Essen und
Wuppertal. In einem Radius von 25 km rund um Velbert wohnen ca. 4 Mio.
Menschen. 1975 erfolgte der Zusammenschluss von Langenberg, Neviges
und Velbert zur Stadt Velbert. Die Ortsteile haben nach dem
Zusammenschluss einen GroBteil ihres eigenstandigen Charakters
beibehalten. Sie gehen stadtebaulich nicht ineinander lber, sondern sind
durch die griine Umgebung mit Waldern und Wiesen getrennt.

Velbert ist traditionell gewachsen und bis heute ein bedeutender Standort
fir Industrie und Gewerbe. Fiihrend sind die metallbe- und —verarbeitenden
Firmen; etwa 40 % der Beschéftigten insgesamt sind hier tatig. Besonders
zu benennen ist die SchlieB- und Sicherheitstechnik mit Markennamen wie
BKS, CES und Wilka; ca. 12.000 Beschaftigte haben ihren Arbeitsplatz im
Metallsektor, davon (iber 5.500 im Bereich Schloss und Beschlag.

Velbert verfigt Gber ein komplettes Angebot aller Schulformen und es
existiert ein Kooperationsnetz Schule-Wirtschaft, in das die weiterflihrenden
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Schulen eingebunden sind. Beziiglich Bildung sind zudem das Berufskolleg
Niederberg (Wirtschaft, Elektro, Metall) und die Gemeinschaftslehrwerkstatt
der Industrie in Velbert zu benennen.

Zahlreiche Hochschulen, Fachhochschulen und Universitdten sind den nahen
GroBstadten etabliert.

Im Vergleich zu den GroB3stédten der Region, wurde in Velbert seit 1990
keine nennenswerte Bevolkerungsbewegung verzeichnet. Beziiglich der
Arbeitslosenquote, die bei ca. 8 % liegt, wurde im vergangenen
Jahreszeitraum ein leichter Abfall registriert.

Grundstiickslage:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich sdidlich von Velbert
gelegen. Die Bebauung strukturfert sich in der Hauptsache wie das
zu bewertende Objekt. Die Besiedlungsdichte insgesamt gestaltet
sich aufgelockert.

Verkehrsanbindung:

e Die StraBBenanbindung ist als gut zu beschreiben

e Umfassende Versorgungsstrukturen, Ladengeschéfte und
Dienstleister sowie Gastronomie sind per PKW/offentliche
Verkehrsmittel zu erreichen

Velbert ca. 5 km

Solingen ca. 22 km

Wuppertal ca. 16 km

Mettmann ca. 13 km

Ratingen ca. 22 km

Langenfeld ca. 34 km

Hilden ca. 25 km

A 44 ca. 6 km
A 3 ca. 18km

e Flughafen Diisseldorf ca. 29 km
e Flughafen Koin ca. 61 km
e Bahnhof Velbert ca. 9 km

Entfernungen wurden mit Google ermittelt. (geschatzte Werte, ohne
Garantie der Richtigkeit)

2.3. Grundstiicksbeschreibung

Rolf Lahmeyer 10
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ErschlieBung der
Stralle

Der Agnes-Miegel-Weg ist eine zweispurig befahrbare, gepflasterte Anliegerstralie
mit Gehweg.

StralRenbeleuchtung ist vorhanden und entspricht augenscheinlich dem Gblichen
innerstadtischen Umfang.

ErschlieBung des e \Wasser
Grundstiicks e Strom
e Kanal
Der ErschlieBungszustand entspricht der Ortsiblichkeit
Art der Bebauung offene Bebauung

Grundstlcksgestalt

Das Grundstiick wird aus dem Flurstiick 1625 gebildet und hat einen
unregelmafigen Zuschnitt. Die Topografie ist eben.

30:03-2092 | 01419841 4-ExBezirksregidrung Koln, Abteilung Gegblasis Nordrhein-Westfalen

Rolf Lahmeyer
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Art und Mal3 der Laut dem Internetportal der Stadt Velbert besteht flir den Bereich, in welchem sich
baulichen Nutzung das Bewertungsgrundstiick befindet, kein Bebauungsplan. Bauliche Vorhaben

(§ 1 BauNutzV Abs.1) |werden nach § 34 BauGB beurteilt.

Baugebiet

(§ 1 BauNutzV Abs. 2)

Nachbarschafts- e Der Agnes-Miegel-Weg ist eine zweispurig befahrbare gepflasterte
Bebauung VerkehrsstralRe mit angelegtem Gehweg.

e Das Objekt liegt dem Agnes-Miegel-Weg nérdlich an und endet in einer
Sackgasse mit einem Wendehammer vor dem Objekt

¢ In diesem Bereich sind Wohnhauser in ahnlicher Bebauung

o Offentliche Parkméglichkeiten an der StraRe teilweise vorhanden

Zufahrt Eine Zufahrt zum Objekt erfolgt ausschliellich Gber den Agnes-Miegel-Weg und
kann auch nur von dort aus befahren werden.

Pkw-Stellplatze/ Keine vorhanden
Tiefgarage

Bauliche AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen | Keine wertrelevanten erkennbar

Rolf Lahmeyer 12
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Die Beschreibung stitzt sich auf die Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen und den
Informationen aus den vorhandenen Unterlagen.

3.1. Beschreibung des Gebaudes

Objektart Ehemals eine Doppelhaushalfte, heute durch weiteren Anbau
eine Reinhausanlage mit 3 Einheiten.
Baujahr ca. 1964
Laut Planen begann der Bau des Objektes im Jahr 1960. Laut Aussage des
Eigentimers wurde das Bewertungsobjekt 1964 fertig gestellt. Der
Sachversténdige orientiert sich an dem Baujahr 1964 in seinem Gutachten.
Aufteilung/Belegung Das Wohnhaus wird nur vom Eigentimer bewohnt. Obwohl
ein ehemaliger Nachbar in dem Haus lebt, ist kein
mietvertraglicher Zustand vorhanden.
Konstruktion e Massivbau
Fundament . Stampfbeton
Geschosse e Kellergeschoss
e Erdgeschoss
e Obergeschoss
e Spitzboden
Dach e Satteldach
Fassade e Geputzt und gestrichen
Fenster o Kunststofffenster mit Thermopenverglasung. Im EG mit
Rollladen an den Fenstern
Treppen e Treppe in das Obergeschoss gehend mit Kunststein
belegt mit Handlauf aus Metall und Handlaufauflage
aus Kunststoff
e Treppe in das Kellergeschoss aus Beton
Haustiir e Alutire mit Verglasung und innerer Verzierung aus
Metall
Rolf Lahmeyer
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Zwangsversteigerung Agnes-Miegel-Weg 21 * 42553 Velbert
Az.: 014 K 018/24

Installationen Fir das Baujahr in fur diese Zeit ausreichendem Umfang
vorhanden

Heizung Olzentralheizung

Modernisierung

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind keine
Modernisierungen erkennbar. Der Eigentimer bestatigte, dass
die Ausfuhrungen und Ausstattung ausnahmslos noch aus
dem Baujahr vorhanden sind und bis dato keine
Modernisierungen getatigt wurden.

Méngel/Schaden e Im Badezimmer/WC des Kellers ist ein nicht beseitigter

Fehlende Instandhaltung Wasserschaden vorhanden

e Generell sind die Badezimmer stark verdreckt

e Elektronanlagen aus dem Baujahr. Eine Uberpriifung
des Zustandes der Elektroanlage ist nicht moglich.

e Samtliche Bodenbelage wie Teppich und teilweise die
Wandbelage sind ebenfalls augenscheinlich aus dem
Baujahr und stark verdreckt.

e Die Fassade auf der Gebauderickseite ist verbraucht

e Der Bodenbelag der Terrasse ist verbraucht und relativ
uneben

e Grundsatzlich ist festzustellen das sich vieles noch aus
dem Baujahr befindet und dringend erneuert werden
muss

e Das Objekt wirkt innen sowie auch aulen stark
verbraucht und nicht bewohnbar

e Die einzelnen Raume sind zugestellt mit Unrat

e Invielen Raumen des Objektes ist Schimmelbildung an
den Wanden und Decken zu erkennen

o Die Fassade an der Gebaudevorderseite ist mit Efeu
bedeckt

e Der Vorgarten ist verwildert

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um ein Reihenendhaus, mit Satteldach.
Die Fassade des Wohnhauses wurde geputzt und gestrichen.

Das Wohnhaus verfigt Gber ein Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und
einem Spitzboden.

Die Zuwegung zum Objekt ist mit Bodenplatten belegt, die relativ uneben sind. Zum Hauseingang
gelangt man Uber Steinstufen mit Metallgelander. Der Hauseingang ist Gberdacht. Der Vorgarten
ist recht verwildert.

Der Agnes-Miegel-Weg ist gepflastert und endet in einer Sackgasse. Hier ist ein Wendehammer
vor dem Bewertungsobjekt.

Rolf Lahmeyer 14
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Im Erdgeschoss wohnte die Mutter des Eigentimers. Das Obergeschoss ist nicht bewohnbar.
Der Eigentimer und sein Gast schlafen im EG zwischen dem Unrat. Fir die Mutter bestand ein
lebenslanges Wohnrecht, welches im Grundbuch noch eingetragen ist. Die Mutter ist
zwischenzeitlich verstorben.

Die Aufteilung der Raume ist in jedem Geschoss gleich.

Im Kellergeschoss befinden sich Abstellrdume, Wirtschaftsrdume, die Heizung und ein
Badezimmer. In diesem Badezimmer gab es einen Wasserschaden, der sich auf die anderen
Zimmer ausgeweitet hat und nie fachmannisch behoben wurde.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Diele, ein Badezimmer, eine Kiche, ein Wohnzimmer, ein
schmales Waschezimmer und ein weiteres Zimmer. Vom Wohnzimmer aus gelangt man auf die
Terrasse.

Das Obergeschoss ist dem Erdgeschoss gleich. Hier gelangt man ebenfalls vom Wohnzimmer
auf den Balkon.

Das Bewertungsobjekt verflgt Uber eine Terrasse, die starke Vermoosungen und Unebenheiten
aufweist. Der Garten ist bepflanzt und leicht verwildert. Einfriedung erfolgt mittels einer Hecke.
Von der Terrasse aus gelangt man Uber eine Treppe mit Metallgelander in das Kellergeschoss.
Generell ist festzustellen, dass sich das Bewertungsobjekt in einem verbrauchten und nicht
bewohnbaren Zustand befindet. Es gleicht derzeit einer Messi Wohnung, da alles zugestellt ist
und mit Unrat vermuillt ist.

Das Objekt verfuigt tiber keine wertrelevanten Aul3enanlagen.

3.1.1. Allgemeiner Eindruck / Schdden

Die Berucksichtigung der Auswirkungen eines vorhandenen Instandhaltungsrickstau und des
Gebaudezustandes erfolgt im Rahmen der Verkehrswertermittiung nur pauschal im Rahmen
einer Wertminderung. WeiterfUhrende Untersuchungen koénnen nur im Rahmen eines
Bauschadengutachten durch einen Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden durchgefuhrt
werden. Das ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Schaden/unterlassene Instandhaltung am Wohnhaus

e Im Badezimmer/WC des Kéellers ist ein nicht beseitigter Wasserschaden vorhanden

e Generell sind die Badezimmer stark verdreckt

e Elektronanlagen aus dem Baujahr. Eine Uberpriifung des Zustandes der Elektroanlage ist nicht
maglich.

¢ Samtliche Bodenbelage wie Teppich und teilweise die Wandbelage sind ebenfalls
augenscheinlich aus dem Baujahr und stark verdreckt.

e Die Fassade auf der Gebaudertickseite ist verbraucht

e Der Bodenbelag der Terrasse ist verbraucht und relativ uneben

Grundsatzlich ist festzustellen das sich vieles noch aus dem Baujahr befindet und dringend

erneuert werden muss

Das Objekt wirkt innen sowie auch auf3en stark verbraucht und nicht bewohnbar

Die einzelnen Raume sind zugestellt mit Unrat

In vielen Raumen des Objektes ist Schimmelbildung an den Wanden und Decken zu erkennen

Die Fassade an der Gebaudevorderseite ist mit Efeu bedeckt

Der Vorgarten ist verwildert

Rolf Lahmeyer
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3.1.2. Sonstiges
Hinweise bezuglich ,Energieausweis”

Seit dem 01.07.2008 sind in der BRD-Energieausweise fiir Wohngebaude mit Baujahren bis 1965 und fiir
spatere errichtete Gebdude ab 01.01.2009 vorgeschrieben.

Die Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises besteht seit dem 01. Juli 2009 auch fiir
Nichtwohngebaude.

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

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

1. In Immobilienanzeigen miissen 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 Gebdudeenergiegesetz (GEG § 80) verbindlich
geregelt; vorher EnEV.

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

Nach sachverstandiger Auffassung kann im Rahmen der besonderen Umstidnde im
Zwangsversteigerungsverfahren die Vorlage eines Energieausweises nicht zwingend gefordert werden, da
es sich im Rechtssinn nicht um einen Verkauf, sondern um eine Ubernahme durch ein
Zwangsversteigerungsverfahren handelt.
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Zertifizierter Sachverstéindiger fiir Inmobilienbewertung
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen)




Zwangsversteigerung Agnes-Miegel-Weg 21 * 42553 Velbert

Az.: 014 K 018/24

3.1.3. Bauliche MaBle

Die Beschreibung bezieht sich grundsatzlich nur auf das wesentliche und insoweit aus den

Planen erkennbare.

Dem Sachverstandigen standen bei Gutachtenerstellung Plane mit BemaBungen und eine

Wohnflachenberechnung zur Verfligung und orientierte sich an diesen.

Hinsichtlich des Kellergeschosses handelt es sich um eine reine Nutzflache und diese wird vom
Sachverstandigen nicht in die Wohnflache mit einbezogen.

Einfamilienwohnhaus (Reihenendhaus)

Erdgeschoss
Wohnraum 16,05 m2
Schlafraum 14,34 m2
Kinderzimmer 10,83 m2
Kiiche 7,69 m2
Badezimmer 3,44 m2
Diele 4,37 m?2
Abstellraum 0,99 m2
Loggia und Sitzplatz 2,43 m?
Insgesamt Wohnflache 60,14 m2
Obergeschoss
Insgesamt Wohnflache inkl. Balkon 60,14 m?2
Insgesamt Wohnfldche 120,28 m2
EG/0G
Bruttogrundflache Einfamilienwohnhaus (Grundfliche - AuBenmaB) 252,53 m2
(Reihenendhaus)
Kellergeschoss/Erdgeschoss/Obergeschoss x3 84,18 m2
Die Bruttogrundflache wurde vom Sachverstandigen aus den Planen
entnommen.
Rolf Lahmeyer 17
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3.2. Beschreibung der Ausstattung

Es erfolgt nun die Beschreibung der einzelnen Wohnraume.

Reihenendhaus
Nutzung Eigennutzung
Lage Agnes-Miegel-Weg 21 * 42553 Velbert
GréBe Wohnflache ca. 120,28 m?
Raumaufteilung EG e Kiiche

(It. Planzeichnungen)

Raumaufteilung OG

e Badezimmer

e Wohnzimmer

e Zimmer

e Diele

e Schmales Waschezimmer (Kinderzimmer)

e Kiiche

(It. Planzeichnungen) e Badezimmer
e  Wohnzimmer
e Zimmer
e Diele
e Zimmer
Ausstattung EG Kiche

Da die Raume z.T. nicht
begehbar waren, weil
alles zugestellt war,
sind evtl. Fehler bei der
Beschreibung nicht
auszuschlief3en.

e Boden mit Textil belegt

e Wande mit Tapete, z.T. mit Fliesenspiegel

e Fenster Kunststoff mit Thermopenverglasung und Rollladen
Badezimmer

e Boden mit Bodenfliesen
e Wande auf ca. 1.30 m gefliest, darliber Raufaser
e Fenster Kunststoff mit Milchglas

Wohnzimmer

e Boden mit Textil belegt
¢ Wande mit Raufaser

Schmales Waschezimmer (Kinderzimmer)

e Boden mit Textil belegt
e Wande mit Tapete

Rolf Lahmeyer
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Diele

e Boden mit PVC belegt
¢ Wande mit Raufaser

Zimmer

e Boden mit Textil
e Wande mit Raufaser

Ausstattung OG Kiiche

Da die Rdume z.T. nicht
begehbar waren, weil
alles zugestellt war,
sind evtl. Fehler bei der .
Beschreibung nicht Badezimmer
auszuschlieRen.

e Boden mit Textil belegt
e Wande mit Tapete, z.T. mit Fliesenspiegel

e Boden mit Bodenfliesen
e Wande mit Fliesenspiegel

Wohnzimmer
e Boden mit Textil belegt
e Wande mit Raufaser
e Decke mit Holzpanelen

Zimmer 1

e Boden mit Textil belegt
e Wande mit Tapete

e Boden mit Textil
¢ Wande mit Raufaser

Zimmer 2

e Boden mit Textil
e Wande mit Tapete

Modernisierung/ Das Objekt wurde augenscheinlich nicht instandgehalten und

Instandhaltung befindet sich in einem sehr stark verbrauchten Zustand. Das Haus
ist nicht bewohnbar.

Sanitar Das Badezimmer im EG verfugt Uber ein Waschbecken, einem WC

und einer Badewanne. (nicht begehbar)

Das Badezimmer im OG verfiigt tGber ein Waschbecken, einem WC
und einer Dusche. (nicht begehbar)

Rolf Lahmeyer
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Besonderheiten

-Die Raume sind
nicht begehbar-

Turen Alle Turen sind einfache Walmrohrtiren und zum Teil, gerade im
EG ausgebaut. Laut Eigentimer sind die ausgebauten Tdren noch
vorhanden und kénnen wieder eingesetzt werden. Eine Uberpriifung
konnte der Sachverstandige nicht vornehmen.

Grundriss- Die Grundrissgestaltung ist zweckmalRig.

gestaltung/ Im EG sowie im OG verfiigt die Kiiche Uber eine kleine

Abstellkammer.
Im EG gelangt man Uber das Wohnzimmer durch eine Fenstertlre
in den Garten

Im OG gelangt man Uber eine Fenstertlre auf den Balkon.
Vom Garten aus gelangt man Uber eine Treppe in das
Kellergeschoss.

Im Eingangsbereich befinden sich die Abgange zu den
Wohneinheiten, ebenso auch der Kellerabgang.

Die Fenster sind in der Hauptsache als Kunststofffenster mit
Thermopenverglasung und Rollladen ausgefuhrt.

Im Erdgeschoss sowie auch im Obergeschoss gehen alle Raume
vom Innenflur ab.

Zustand / Eindruck

Stark verbrauchter und sehr vernachlassigter Zustand

Mangel/Schaden
Unterlassene
Instandhaltung

e |m Badezimmer/WC des Kellers ist ein nicht beseitigter
Wasserschaden vorhanden

e Generell sind die Badezimmer stark verdreckt

e Elektronanlagen aus dem Baujahr. Eine Uberpriifung des
Zustandes der Elektroanlage ist nicht méglich.

e Samtliche Bodenbelage wie Teppich und teilweise die
Wandbelage sind ebenfalls augenscheinlich aus dem Baujahr und
stark verdreckt.

o Die Fassade auf der Gebauderickseite ist verbraucht

e Der Bodenbelag der Terrasse ist verbraucht und relativ uneben

e Grundsatzlich ist festzustellen das sich vieles noch aus dem
Baujahr befindet und dringend erneuert werden muss

o Das Objekt wirkt innen sowie auch aufRen stark verbraucht und
nicht bewohnbar
Die einzelnen Raume sind zugestellt mit Unrat
In vielen Rdumen des Objektes ist Schimmelbildung an den
Wanden und Decken zu erkennen

e Die Fassade an der Gebaudevorderseite ist mit Efeu bedeckt

o Der Vorgarten ist verwildert

Der Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von
mindestens 70.000 € fiir die Beseitigung der oben benannten Schaden /
fehlender Instandhaltung/ Berdumung und Reinigung im Rahmen der
weiteren Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte
Wertminderung nicht mit den tatsachlich, eventuell entstehenden Kosten
fur eine Sanierung bzw. Modernisierung tUbereinstimmen kann. Zur
genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der dafur
erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die Feststellungen eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden erforderlich. Dies ist nicht
Gegenstand meines Auftrages.
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3.3. Beurteilung
Wohnlage allgemein MIKROLAGE 7
Wehnumfeldtypalegie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Gute
neue Einzelhéuser

‘ Typische Behauung. (Quartier) 1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem
| StraBenabschnitt

IN TUR (L NIE)
néchste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Wulfrath (0,9 km)

| nashster Bahnhef (km) Bahnhof Velbert-Neyigss (2,2 km)
naghster ICE-Bahnhef (km) Hauptbahnhof Essen Eingang Std (16,2 km)
néchster Elughafen (km) Dusseldorf Airport (20,8 km) )
‘ nachster OPNV (km) Bushaltestelle Agnes-Miegel-Weg (0,1 km)

JRGUNG

/ DIENST

Elalgenein. st (0,9 km)

Bzahoarz (2,0 km)

Egrankenhaus. (3,3 km)

Elaratheie (0,8 km)

Elexz (6,6 km)

aKindergarten (0,8 km)

Bloowdschuls (1,1 km)

Rasalsshule, (3,1 km)

% wimmersberg 3 @Hauuts:huia (1,5 km)

12, 00 MMW: Dersemtschule (3,4 km)
H o Ny

% mGymnasium (3,5 km)

EHuchschule (6,8 km)

Eloe_sabohot (2,2 km)

[3eobaten (20,8 km)

Bloe.pabonetace. (16,2 km)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
10 Csatasteophal) 9 L Z & 3 L] 3 2 1 (gugieot)

Das Bewertungsobjekt befindet sich laut dem OnGeo Portal in einer
mittleren Wohnlage.

Zustand Gebaude

Das Gebaude befindet sich in einem verbrauchten, vernachlassigtn
und nicht marktgerechten Zustand.

AuBenanlagen

Augenscheinich keine wertrelevanten vorhanden

Hausausstattung und -
zustand;
Allgemeiner Eindruck

Sehr schlechter Eindruck und Zustand

Entfernung zum Einkauf, gut
Schule, Versorgung usw.
StraBenanbindung | gut
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1. Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhaltnisse erzielbar
ware. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiickes nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fiir den Kaufpreis kdnnen gerade bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auszuschlieBende Umsténde oder Verhaltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines mdglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis nahekommt) miissen
die fir den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahlt werden. Nach den Vorschriften der
Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Verkehrswertermittlung

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e  Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhdngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung
des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB, d.h. den im
nachsten Kauf fall am wahrscheinlichsten, zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am besten geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten, am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfligung stehen.

Rolf Lahmeyer 22

Zertifizierter Sachverstéindiger fiir Inmobilienbewertung
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen)




Zwangsversteigerung Agnes-Miegel-Weg 21 * 42553 Velbert
Az.: 014 K 018/24

4.1.2. Die herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Bewertungsmodell zur Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke
abgeleitet sind und die Merkmale des Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstticks libereinstimmen.

Im vorliegenden Bewertungsfall weist die Bodenrichtwertkarte einen direkt zutreffenden
Richtwert fur das Grundstiick aus.

Das Wohnhaus liegt im vorderen Teil des Grundstlicks zur StraBe hin, getrennt von einem
kleineren Vorgarten.

Hinter dem Haus befindet sich ein kleiner ungepflegter Garten. Die Gartenflache wurde durch
den Verkauf der Garagen- und Gartenflache so stark verkleinert, dass ein Zugang des Gartens
von auBen nicht mehr mdglich ist. Laut Aussage des Eigentiimers hat er ein Ubergangsrecht

Uber die Garagenflache. Dies konnte der Sachverstandige nicht tGberprifen.
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4.1.2.2 Verfahren zur Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig -wie bereits beschrieben - das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.

Vergleichswertverfahren

Eigentumswohnungen werden in der Regel nach Preisen pro Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Es spielt vor allem
die Wohnlage eine besondere Rolle.

Der Verkehrswert wird deshalb vorzugsweise nach Quadratmeterpreisen auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens ermittelt. Dazu sind wiederum Kaufpreise von mit dem Wertermittlungsobjekt
vergleichbaren Wohnungen erforderlich, welche aus den Kaufpreissammlungen des zusténdigen
Gutachterausschusses und aktuellen Angeboten recherchiert werden.

Als Problem stellt sich dabei die Tatsache dar, dass auch die (iber die Gutachterausschiisse abgefragten
Vergleichspreise nur auf ein bestimmtes InformationsmaB begrenzt sind und somit der Vergleich in den meisten
Fallen pauschalisiert, betrachtet werden muss. AuBerdem wird der Verkaufspreis davon beeinflusst, ob es sich um
einen Erst- oder einen Wiederverkauf bzw. eine Umwandlung handelt.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Uiblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium
+Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschaftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen.

Fazit
Der Verkehrswert wird in vorliegendem Fall gem. der vorhandenen
Marktsituation/Marktnachfrage aus dem Sachwert abgeleitet. Der ausgewiesene
Ertragswert wird zu Plausibilitatsgrinden dargestellt.

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. Allerdings sind die dazu erforderlichen Anwendungshinweise (ImmoWertA) bisher
noch nicht verbindlich veréffentlicht. Hinzu kommt, dass das fir die Wertermittlung durch die
Gutachterausschisse veroffentlichte regionale Datenmaterial auf die neue Verordnung noch
nicht umgestellt werden konnte.

Um die Daten des Gutachterausschusses anzuwenden, gilt der Grundsatz der

Modellkonformitat. Wenn also die Bewertung im Rahmen der Modelle des jeweiligen
Gutachterausschusses erfolgt, weicht die Vorgehenseise von der Gesetzgebung ab. Innerhalb
der Bearbeitung erfolgen entsprechende Hinweise/Bezugnahmen.

Rolf Lahmeyer 24

Zertifizierter Sachverstéindiger fiir Inmobilienbewertung
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen)




Zwangsversteigerung Agnes-Miegel-Weg 21 * 42553 Velbert
Az.: 014 K 018/24

Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgeftihrt.

(1) Bei Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

(2) Liegen flir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche flir 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.

4.2, Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 40-47 ImmoWertV 2021) zu ermitteln.
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone erfasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter

Grundstticksfldache. Die Bodenrichtwerte werden von den ortsansdssigen Gutachterausschiissen ermittelt

In der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Bodenrichtwertkarte ist dem Agnes-Miegel-Weg ein
Bodenrichtwert direkt zuordenbar. Folgende Werte werden laut Gutachterausschuss ausgewiesen:

Bodenrichtwert 350 €/m2
Stichtag 01.01.2024
Gemeinde Velbert
Postleitzahl 42553
Bodenrichtwertnummer 200407
Entwicklungszustand Baureifes Land erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflachen
Geschosszahl I-1I
Zahl der oberirdischen 1-2
Geschosse
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Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von lhnen gewéhite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Velbert.

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
O . ) « Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergehiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richiwertzone > Em-::jt‘m-.'tscih:;ftf-che ;:lldc[he in g: m? fiir Grundstiickswerte NRW
i i » Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E grﬁ?:t;:g:enze » Flachen im AuRenbereich in €/m? I — leter
« Sonstige Flachen in €/m? 0 20 40 60 80

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Bodenrichtwert 350 €/m?2
ErschlieBungsbeitragsfrei
GrundstiicksgroBe Flursttick Wirtschaftsart und Lage
1625 Gebdude- und Freiflache, 243 m?2

Agnes-Miegel-Weg 21

Bodenwert insgesamt 85.050 €
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ErschlieBung:
Die offentlich-rechtliche ErschlieBung des Grundstticks gem. BauGB ist vermutlich in ortsliblichem

Umfang realisiert.

StraBenanbindung:
Der Agnes-Miegel-Weg ist eine normal angelegte, gepflasterte Verkehrsstralle mit offentlichen
Parkmdglichkeiten.

Grundlegend wird davon ausgegangen, dass mit der Genehmigung des Bauvorhabens alle
baurechtlichen Bedingungen seinerzeit geprlft wurden und mit der Bauabnahme
Ubereinstimmten. Eine separate Uberpriifung erfolgt innerhalb dieses Gutachtens nicht.

Einschatzung des Bodenwertes )
Aus der Sicht des Sachverstandigen werden folgende Einschatzungen und Uberlegungen in Bezug

auf das Bewertungsgrundstiick in der Bewertung zugrunde gelegt:

Fir den Bereich, in welchen sich das Bewertungsgrundstiick einordnet, ist kein Bebauungsplan
aufgestellt. Unter Betrachtung der Grundstiickssituation und der vorhandenen Bebauung kann
man nicht zwingend von einer weiteren Bebaubarkeit des Grundstlicks ausgehen.

Das Grundstlick entspricht weitestgehend der lagetypischen Bodenrichtwertkennung und der
Wert wird unverandert vom Sachverstandigen ibernommen.
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5. Sachwertermittiung

5.1. Erlauterungen zur Sachwertermittlung

5.2 Ermittlung der Herstellungswerte

Berechnungsgrundlage Normalherstellungskosten NHK 2010
Orientierungsgrundlage sind die wesentlichen, bzw. iberwiegenden Bauteile

Grundlage der Sachwertermittlung ist die Anwendung der
Sachwertrichtlinie. Die hierzu erforderlichen Sachwertfaktoren sind
demnach durch die zustéandigen Gutachterausschisse zu ermitteln.

Das Reihenendhaus kann gemaB NHK 2010 als TYP 2.12 (Doppel- und Reihenendhduser)
eingestuft werden.

Die NHK 2010 weisen fiir den Typ 2.12 in Ausstattungsstufe 2 Normalherstellungskosten von
595 € pro m2 BGF aus.

GemaB den Vorgaben der NHK 2010 sind in den Werten von TYP 2.12 (freistehendes
Einfamilienhaus mit Flachdach) bereits 17 % fur Baunebenkosten enthalten.

Rolf Lahmeyer
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Lor

Sachwertrichtlinie (SW-RL) Normalherstellungskosten (NHK 2010)
fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Objeke:

Objektart:

Agnes-Misgel-treg 21, Yelbert

Einfamilienhaus

Aktenzeichen:

Sachbearbeiter!in:

] Satz—Mr.:

Bauiahr: | 1964

01d K 0152

[

Eicsteht das Objckt aus unterschicdlichen GebSudetypen,
dann hisr dic getrennt berechnete BGF cintragen!
Diic prozentuals Yerkeilung dann in dizser Tabelle verwenden!

EGF Gebisudetsil 1:
BGF Gebiudeteil 2:

Einschlieilich Baunebenkosten in Héhe von 173

Ausstatung
Typ 3 5 3 I 5 Auswahl

/-\ 1.01 | freistehende EinfamilienhSuser 655 == S35 1005 1z60
2.01 | Doppel- und ReibenendhSuser E15 =11y i=1=1 945 TS0
3.01 | Reihenmittelhiuser 575 B40 T3S 585 os
e 1.02 | freistehende Einfamilienh user 545 [=1nl 635 g0 1050
E 2.02 | Doppel- und Reihenendhsuser 515 570 655 =] 955
3.02 | ReihenmittelhSuser 450 535 E1S Fa0 925
1.03 | freistehends EinfamilienhSusear TOS Ta5 Q00 1035 1360
E 2.03 | Doppel- und Reihenendhsusear BES T35 G845 1020 1275
3.03 | Reihenmittelhiuser Bz0 B30 TS 355 3s
e 111 | freistehende EinfamilienhSuser =it TZS 935 1005 1260
2.1 | Doppel- und Reihenendhsuser E15 (=119 TS Q45 TS0
3.1 | Reihenmittelhiuser 575 (=] T35 285 105
. 1.12 | freistebende EinfamilisnbSuser S70 635 T30 S50 oo

212 | Doppel- und Feibenendhsuser 535 535 [=1=1=1 S25 1035 100
312 | Reihenmittelhiuser S0S SE0 G40 TTS 65
1.13 | freistehende EinfamilienhSuser GES T S50 10=5 1285
2.13 | Doppel- und ReibenendhSuser 625 535 S00 965 1205
3.13 | Reihenmittelhiuser 585 BS0 = a0s 30
1.21 | freistehende EinfamilienhSuser TFao 879 1005 1z1s 1515
@ 2.21 | Doppel- und ReibenendhsSuser Ta0 825 945 140 1425
3.21 | Reihenmittelhiuser B35 Fro G859 1065 1335
1.22 | freistehende EinfamilienhSuser 559 650 L= 00 125

T

‘I:I’ 2.22 | Doppel- und Reihenendhiuser 550 10 Too 545 1055
3.22 | Reihenmittelhiuser 515 S70 655 Fao 330
1.235 | freistehende EinfamilienhSuser 9z0 0zs TS0 1420 177s
J:L 2.23 | Doppel- und Reihenendhsuser f=1=1 =l =11 Tas 1335 1670
3.23 | Reihenmittelhiuser 510 |00 1035 1250 1560
. 1.31 | freistehende EinfamilienhSuser Tz0 S00 920 Tos 1585
E 2.31 | Doppel- und ReilbenendhEuser (== T=0 SES 1040 1300
3.31 | Reihenmittelhiuser B35 TOS =g lu] ars 1215
e 1.32 | freistehende EinfamilienhSuser Gz0 B30 Tao 955 TS0
:I:[ 2.32 | Doppel- und ReibenendhEuser san (=1 Td45 835 TzZ0
3.32 | Reihenmittelhiuser 545 BOS 635 540 1050
1.33 | freistehende EinfamilisnhSuser Ta5 870 1000 1205 1510
E 2.33 | Doppel- und Reihenendhiuser T35 a20 Q40 135 1415
3.33 | Reihenmittelhiuser 630 TES 280 1060 1325

 AGEVGEA MNEW GA Doremund Summe 1002

Gewihrleistung und Haftung

Eci der 2

Waollztindigkeit und Richtigkeit der Daten und Softwareprodukte [oder Softwar

zammenstellung und Abgabe der Produkte und Informationen von EORIZpluz wird alle Sorgfalt walten gelaszzen. Eine Gewihr Fiir dic inhaltliche

h nicht iiber

werden. |

e wird

jede Haftung Fiir zolche Schiden auzgeschlozsen, die bei Kunden dirckt oder indirekt daraus entstehen, dass diec Daten oder die Toftware genutat werden.
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— Ferechnung der Normalherstellungskosten auf Ba:

ACYGA

der NHK 2010 nach den Le

in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie [SW-RL) Anlage 1

n der AGVEGA - NRY

Objekt: Agnes-Pliegel-weg 21, velbert [Satz—Fr::
“orgabe MHE . s =
2010 535 595 625 225 1025 4] = =5
SE(E2F
sinschlieflich Baunebenkasten in Hihe won 172 & |27 x
Kostemgrapp A ratt . = = =
- 1 F E] 5 = | pm
£ GasalRenwand-thermen, [Erennwertkessel susatalicher ElockREizEratweTr, o =
= Rlachrstromspeicher-, Kaminanschluss W Srmepumpe, Hybrid- =
FuRbodenheizung [var Systeme;
Ansatz 10022
. Sehr wenige Sleckdosen, | wenige Steckdosen, zeitgemiaie Anzahl an zahireiche Steckdosen Und | ¥ideo- und zentrale
=85 2 Schalter und Sicherungen, | Schalter und Sicherungen | Steckdosen und Lichtauslésse, hochwertige | Slarmanlage, zentrale
2E 8 2 |kein Lichtausl&s=sen, Abdeckungen, dezentrale | Lilftung mit
g 8 Fehlerstromschurzschalt Zshlerschrank [ab 12:35) | Lifrung mit W Srmerauscher, Bt G
£ = 1 [Fl-Schalter), Leitungen mit Unterverteilung und warmetauscher, mehrere | Klimaanlage, Bussystem
Ansatz 0052
Mormalherstellungskosten bezogen auf das Ba: akr Z010 ! Ermittelter Kostenkennw et ### | 613
Gebiudestandardkennzahl a3
Gebiudearten mit nichr bauten O g, L b=w_ Flachdach oder Flach genei:
nach Ziff. 1.2 SW-Modell NRW]
Bericksichtigung des Grades der Mutzbarkeit des Dachgeschoss bei den Kostenkennwerten
ST
kennwert
Dachgeschos Gebsudearten EIGF der OG Ebene Zuschlag Abschlag Ansatz machricktlic
ostenkennwert b
121 102 1121220152
nicht auzgcbaut, 202202222 232 wird angercchnet - -
aber nutabar FO2FA2 ) Fa2E P IE2
1.02 4112 /132 & - 12X
122
nicht suzgebaur, 2oz zizdaas a 4 - 12 %
cingeschrinkt 3.02/ 3121 3.32 4-12%
nutzbar
1224222 352 & - 18 T
125 105 /115 1 1.55 o-a4x
nicht suzgebaut, 203213233 o-ax
nicht nutzka miche -—
Flach gencigtes F.03 8 3.15 4 3,53 o-a2x
1.23 4 2.2F F 523 o -6 X
oe 103 /11341234 1.55
Elachdach 203 8 243/ 223 253 mickt amgerechnet - -
FOFFAFF2IIFF
Zuschlag zum Kostenkennw et far die GebSudeart chne ausgebautes Dachgeschoss

nach Ziff. 1.3 SW-Modell NRW]

Beracksichtigung eines vorhandenen Drempe

Zuschlang wn dem Kostenkennwert Fir dic Gebiudeart ohne Agnes-fdizgel-weg 21, Interpolicrte Zuzchlige Fir dic Kosten-
Objake
auz gebautem Dachgaes chass Walbare sinacinen Markmale Kenmmert
Gebiudearten |6 m Troufiinge 14 m TraubEnge TrauflEnge in Meter nachh hel
5 m Gicbelbreite 14 m Gicbelbreite Gicbelbreite in Meter s
Standardztufe 2 Standurdzstufs 4 Standardstufs 2 m?
102202 ¢ 503 T5% 2.5% Gebiudeart: 212 Mixcel agf. Daten
1Az 22302 5.5% 2.0% eintragen
1222221329 0,55 5%
152230 B0 55% 2,5%
Abschlag zum Kostenkennw ert Far die Gebiudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
[nach Ziff. 2 1 SW-Modell HRW])
Bertcksichtigung eines fehlenden Drempe
Abzchlug an dem Kostenkennwert Fir dis Gepgudearemic | o 0 Agnac-filizgel-wag 21, Interpolicrts AbcchlSge fir dis Kosten-
ausgebautem Diachgeschass Welbert cinzelnen Merkmale [kt
Gebgudearten | & m Trauflinge 14 mTrauflinge Trauflnge in Meter “ac"h htl
5 m Gicbelbraite 14 m Gicbelbraite Gicbelbraite in Meter s
Srandardetufs 2 Frandardstufc 4 EFrandardstufe T It
1014201 01 B.0% 0% Gebdudeart: 2,12 Mittel GebIudean
LUEERIEERI 45% 15% rriff micht zuw
12102215 T.5% 2.5%
15102514551 5.5% 15%
Zuschlag zum Kostenkennw ert far die Gebsudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
[nach Ziff. 2.2 S%W-Modell NRW)
Beracksichtigung eines bauten Spitzbod
Zuzchlug an dem Kostenhennrert fir dic Gebgudearemic | o 0 Agnes-fdizgel-weg 21, ree Zuzchlige Fiir dic Kosten-
auzgebautem Dachgeschass Walbart azlnen Markmale Kenmmert
Gebiudearten | an - 507 - Dach Dachnsigung in -~
0m 14 m Gicbelbreits cn. Gickalbreite in Meker
Standardzstufs 4 Stondurdotufc 2 Standardstufs
101201 G0 T.5% 14.0% Gebiudeart: 212 Mircel Gebaadeart
RRIFE-RIVER] 5.5% 10,5% rriffr micht zu
12102210321 asx s
13102314 331 1,0% 13,0%

Zuschlag zum Kostenkennw ert far die Gebaudeart mit ausgebautem Dachgeschoss
[nach Ziff. 2.3 Sw-Modell NRwW]

Beracksichtigung von Staffelgeschoassen

Kosten-
kennwert
Giebiudearten EGF der DG Ebens Zuschlag Abschlag Ansatz nachrichtli
cht
ostenkennwert 1’
1.01/ 2.01/ 501
12 E
wird amgerechaet -—
1212214 32
1510 2510 5,51
Zusammenstellung der Zu- / Abschlage
ermittelter Kostenkennwert 613
ohne Zu- { Abschlage
rachg i nicht ausgebaut, Hrad der Rutzbark =]
| 5 FikEar

Dachgeschoss nicht ausgebaur, Drempel vorhanden

nlage 5 - Ziffer 1.3

Dachgeschoss ausgebaut, Drempel fehlt

Anlage 5 - Ziffer 2.1

Dachgesshoss ausgebaur, Spitzhoden ausgebaur

nlage 5 - Ziffer 2.2

Staffelgeschoss

Anlage 5 - Ziffer 2.3

aufsummierter Kostenkennwert 613

Gewihrleiztung und Haftung

Ei der Zussmmencrellung und Abgsbe der Produke und Informationen von BORISplus wird alls Sorgfalt walten gelassen. Eine GawShr Fir dis i
Daten und Softwareprodukte (oder Softwareapplikationen] kann dennoch nicht libernommen werden

ader indirekt duraus cnkstehen, dass dic Daten oder dic Softwars genutat werden.
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"_j Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010
04' W und der Alterswertminderung
Aktenzeichen: 014 K 018/24
Objekt : Agnes-Miegel-Weg 21, Velbert Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1964 Restnutzungsdauer: 21 Jahre
Modernisierungsgrad: O Punkte lineare Alterswertminderung: 74,0 %%
Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %%
Aulenwande 0,9 0,1 23
Dacher 1,0 15
Aulentiuren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwande und Turen 0,8 0,2 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,3 0,7 11
Futbsden 0,8 0,2 S
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 ]
Kostenkennwerte in €/m? fur die
Gebaudeart 2 12 535 505 685 825 1035
Gebaudestandardkennzahl 2,2
Aulenwande 0.9 x 23% x 595 + 0,1 x 23% x 685 139 €/m> BGF
Dacher 1% 15% x 595 89 €/m2 BGF
Aulenturen und Fenster 0.5x11% x 595 + 0.5 x 11% x 685 70 €/m2 BGF
Innenwénde und Turen 0,8x%x 11% x 595 + 0,2 x 11% x 685 67 €/mz BGF
Deckenkonstruktion und Treppen [0.3x 11% x 595 + 0.7 x 11% x 685 72 €/m?2 BGF
FulRbéden 0,8 x 5% x 595 + 0,2 x 5% x 685 31 €/m2 BGF
Sanitareinrichtungen 0.8 X 9% x 595 + 0.2 x 9% x 685 55 €/mz BGF
Heizung 1 x 9% x 595 54 €/m= BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x6% x 595 36 €/m? BGF
Kostenkennwert aufsummiert 613 €/m> BGF

© AGVGANRW / GA Dortmund Stand 16.10.2013

Gewahrleistung und Haftung

Bei der Zusammenstellung und Abgabe der Produkte und Informationen wvon BORISplus wird alle Sorgfalt walten
gelassen. Eine Gewahr fur die inhaltliche Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten und Softwareprodukte (oder
Softwareapplikationen) kann dennoch nicht Ubernommen werden. Insbesondere wird jede Haftung fur solche
Schaden ausgeschlossen, die bei Kunden direkt oder indirekt daraus entstehen, dass die Daten oder die Software
qenutzt werden

Mit dem Berichtsmonat Mai 2024 wurden am 10.07.2024 die Preisindizes flir den Baupreisindex
umgestellt. Im Rahmen der Umstellung wurden alle Indizes ab Februar 2021 neu berechnet.
Die alten Werte verlieren ihre Gltigkeit.

Bei der Sachwertermittlung greift man auf die NHK 2010 zuriick. Um diese Werte anzupassen,
wird der aktuelle Index durch den Index fir das Jahr 2010 geteilt und mit einem
Umrechnungsfaktor fir Wohnen im Mittel genommen. Somit ergibt sich ein Umrechnungsfaktor
von 1,270 als Mittelwert.

Somit ergibt sich ein Kostenkennwert nach Anpassung in Hohe von 779 €/m?2.
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Herstellungswert

Bruttogrundflache Gesamt 252,53 m2

Gem. Gebaudekatalog

der NHK 2010

Ausstattungsstufe 2/3 779 €/m2
Kosten der BGF Herstellungswert insgesamt 196.721 €

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind entsprechend der Objektkategorien jeweils mit 17 % enthalten.

Wertminderung wegen Alters

Lt. NHK 2010 liegt die Gesamtnutzungsdauer bei Gebduden des Typs 2.12 (Doppel- und
Reihenendhauser) bei durchschnittlich 80 Jahren.

Flr das Baujahr 1964 ergibt sich ein Gebdudealter von 60 Jahren und somit eine rechnerische
Restnutzungsdauer von 21 Jahren.

Der Sachverstandige ordnet das Gebaude auf der Grundlage der Berlcksichtigung des
Zustandes mit einer Restnutzungsdauer von noch berechneten 21 Jahren ein.

Erklarung:

Je nach Situation auf dem Grundstlicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer
sachverstandig zu bestimmen und zu begrinden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser

Gemal Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 zu ImmoWertV 2021 wird die Gesamtnutzungsdauer
mit 80 Jahren angewendet.

Es wird vorausgesetzt, dass zukiinftig werterhaltende MaRnahmen durchgefihrt werden sowie
ebenso vorhandene Schaden beseitigt werden sowie evtl. zuklnftig anfallende Reparaturen
umgehend vorgenommen werden, um diese Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten
zu gewahren.
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YGA Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude
ﬂ&ﬁm unter Beriicksichtigung von Modemisierungen (SW-RL Anl. 4)

fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Objekt Agnes-Miegel-Weg 21, Velbert Satz-Nr.

Kommentar
Modernisierungselemente max. Punkte | tals. Punkie
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadmmung 4
Modernisierung der Fenster und AuBenturen 2
Modernisierung der Letungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z B. Decken, FuBbaden, Treppen 2
Wesentiche Verbesserung der Grundrissgestaftung 2
Summe 20 0
Lisgen die MaBinahmen weiter zuriick, ist zu prifsn, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabsllenwert anzusetzen st
Sofern nicht noch gendgen, sind entsprechende Punkfe zu vergeben.
Modernisierungsgrad Punkte
nicht modernisiert 0 -1 0
kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung 2 - 5 0
mitlerer Modernisierungsgrad 6 - 10 0
uberwiegend modernisiert " -7 0
umfassend modermnisiert 18 - 20 0

Ermittlung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres

Stichtag nur das Jahr! 2024
Baujahr 1964
tatsachliches Alter ﬁU‘Jahre

Bestimmung der Restnutzungsdauer bei ausstattungsabhangiger
Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL Anlage 3

Vorgaben
9 gerechnete Gesamtnutzungsdauer | GG‘Jahre
Bestimmung der Restnutzungsdauer bei Vorgabe der Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer (60 - 90 Jahre) 80]Jahre
wirtschafiche gerechnete Restnutzungsdauer 21|Jahre
lineare Alterswertminderung 74|%

SA

Dortmund Stand 16.10.2013

Gewahrleistung und Haftung

Bei der Zusammenstellung und Abgabe der Produkte und Informationen von BORISplus wird alle Sorgfalt walten
gelassen. Eine Gewdhr fir die inhaliche Vollstandigkeit und Richtigkeit der Daten und Softwareprodukte (oder
Softwareapplikationen) kann dennoch nicht ubernommen werden. Insbesondere wird jede Haftung fur solche
Schaden ausgeschlossen, die bei Kunden direkt oder indirekt daraus entstehen, dass die Daten oder die Software
genutzt werden.
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Restnutzungsdauer 21 Jahre
(nachstehende Betrage sind gerundet)

Alterswertminderung (lin.) 74 %
Herstellungswert 196.721 €

Summe 196.721 €
daraus 74 % - 145.574 €
Zeitwert des Gebaudes 51.147 €

Wertminderung wegen Mangel/Schaden

Der Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von 70.000 € fiir die
Beseitigung der oben benannten Schaden/Mangel/fehlender Instandhaltung im Rahmen der
weiteren Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte Wertminderung nicht mit den
tatsachlich, eventuell entstehenden Kosten fur eine Sanierung bzw. Modernisierung
Ubereinstimmen kann. Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der dafir
erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fir
Schaden an Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(gem. § 8 Abs. 3 ImmowertV 2021)

In diesem Unterpunkt werden sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umsténde beriicksichtigt,
wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, (ber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder erhebliche
Abweichungen der tatsdchlichen von der malBgeblichen Nutzung. Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile werden in
Form prozentualer marktiblicher Abschidge erfasst.

BoG gem. § 8 ImmoWertV 2021

Berdaumung, Entsorgung und Reinigung sind im Bereich ,Schaden am Gebdude" iibernommen und
beriicksichtigt worden.
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Sachwertverfahren (wertgebendes Verfahren)

Bewertungsstichtag 29.07.2024
Die Berechnung erfolgte in einem Tabellenkalkulationsprogramm mit allen Nachkommastellen. Die
Darstellung der nachstehenden Werte ist auf zwei Stellen auf-, bzw. abgerundet.

Sachwertverfahren (ss 35 bis 39 InmoWertv 2021)
nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet
Bewertungsstichtag: 29.07.2024
Reihenendhaus |

Gem. Gebaudekatalog der NHK 2010 | Typ 2.12
BGF in m 2 Stufe 2 252,53 m?
Baujahr ca. 1964
Herstellungswert pro m?> BGF Stufe 2 X 779€/m?
Herstellungswert inkl. Baunebenkosten = 196.721 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 21 Jahre
Alterswertminderung (lin.) X 74 %

- 145.574 €
Zeitwert des Gebaudes = 51.147 €
AuBenanlagen keine wertrelevanten vorhanden
Bodenwert + | 85.050 €
Vorlaufiger Sachwert = 136.197 €
Objektspezifischer Sachwertfaktor gem. § 1,45 61.289 €
39 ImmoWertV 2021 /
Marktanpassungsfaktor
Der vom Gutachterausschuss vorgeschlagene Sachwertfaktor betragt 1.14.
Gleichzeitig wird der Sachverstiandige angewiesen diesen Faktor an die
Gegebenheiten an das Objekt anzupassen. Das Objekt ist zwar in einem sehr
schlechten Zustand, allerdings sind die Gegebenheiten des Marktes in der Form
zu beriicksichtigen das gerade bei Objekten mit zwar realen Werten, aber dann
dennoch mit einer relativ geringen Wertfeststellung, fiir Objekte dieser Art die
Reaktion des Marktes darin liegt, das gerade bei einer Zwangsversteigerung die
spekulative Nachfrage nach Objekten dieser Art sehr hoch ist. Aus diesem
Grunde weicht der Sachverstiandige von 1.14 ab und libernimmt aufgrund der
Sachverstandigen Erfahrung einen Sachwertfaktor von 1.45. Dieser Wert

piegelt die Gegebenheiten des Marktes dar.

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Keine vorhanden
Grundsticksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV
Wertminderung Schaden/unterlassener Instandhaltung - 70.000 €
Korrigierter Sachwert = 127.486 €
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6. Ertragswertverfahren

Als zweites Bewertungsverfahren wird das Ertragswertverfahren angewendet, welches in
Ballungsgebieten, insbesondere bei vermietetem Wohneigentum (Ertragsorientiert) oder vornehmlich
dem Vermietungszweck zuzuordnenden Wohnungen, als marktkonform zu bezeichnen ist. Entsprechend
der Literatur ist in solchen Regionen das Ertragswertverfahren dem Vergleichswertverfahren
gleichzustellen, da dort in den letzten Jahren die Verkaufsabschlisse vorzugsweise unter
Renditegesichtspunkten getatigt worden sind.

Das Ertragswertverfahren wird modellkonform in Bezug zu den Daten des Grundstiicksmarktberichts der
Stadt Velbert 2024 sowie dem Standardmodell der AGVGA.NRW ausgefiihrt. Die veréffentlichten Daten
basieren auf dem ausgewerteten Material des Jahres 2023.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Eigennutzung.

Erlduterungen zur Ertragswertermittiung

Bei dem Gebaude im Agnes-Miegel-Weg handelt es sich um eine Doppelhaushalfte in Eigennutzung
durch den Eigentiimer. Es wurde ein Wohnrecht fiir die Mutter eingetragen. Die Mutter bewohnte das
Erdgeschoss und der Eigentiimer das Obergeschoss. Die Mutter ist zwischenzeitlich verstorben.

Das Objekt ist in einem sehr schlechten Zustand (nicht bewohnbar) einzustufen.
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6.1. Mietpreisrecherche

Die Mietpreisrecherche dient der Einschatzung einer marktublich erzielbaren Miete im
Vergleich zur tatsachlich vereinbarten Miete bzw. bei Eigennutzung oder Leerstand beziglich
einer moglicherweise erzielbaren Miete.

Im Mietspiegel der Stadt Velbert werden grundlegenden Aussagen zum Mietwertrahmen fir
Objekte dieser Art veroffentlicht.

2,74-3.41 2,85-3,55 3,13-375
3,17-3,75 3,24-391 3,20-4,02
3,86-4,97 3,91-5,03 4,07-531 4,10-5,30 421-542 | 4,39-569
4,52-5 53 4,63-5,76 5,03-6,08 4,85-5,93 4,96-6,15 5,42-6,50
4,80-6,14 4,97-6,38 5,37-6,87 5,13-6,61 5,30-6,84 5,75-7,35

2,68-3,36 2,79-3.46 3,02-363
2,76-3,51 3,02-3,63 3,24-391
3,68-4,81 3,79-6,09 3.97-5,13 3,94-5,13 studlullafiedidy 4,26-5,53
4,47-548 465-570 |528-598 |4,78-588 4,96-6,10 J5,23-6,39
4,75-6,08 492-630 |508-654 |507-650 0290, 17 547-7,01

2,82-3,29 2,74-341 2,96-3,58
2,79-3,46 2,96-3,58 3,13-375
3,634,75 3,75-4,87 3,91-5,03 3,88-5,07 3,99-518 |[4.21-542
4,42-542 4,57-5,58 4,69-5.81 4,72-581 4,91-599 5,02-6,20
4,69-6,03 4,87-6,20 5,03-6,48 5,02-6,44 5,18-6,66 542-6,96

2,57-3,07 2,62-3,29 2,79-346
2,74-3.41 2,85-348 3,13-375
3,58-4,69 3,68-4.81 3,86-4,97 3,83-5,02 3,94-513 | 4,10-5,30
4,36-5,31 4,47-548 4,63-576 4,67-5,69 4,78-588 | 4,96-6,15
4,57-5,93 4,75-6,08 4,97-6,43 4,91-6,32 5,07-6,50 5,30-6,90
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Auf Grund des Baujahrs, der Grole und der vorgefundenen Situation, Ubernimmt der
Sachverstandige den unteren Wert (4,96 €/m?) aus den vorhandenen Angeboten.
Dieser Wert ergibt sich aus der Spanne von 4,96 € - 6,10 € fir das Wohnhaus.

6.2. Jahresrohertrag (§ 31 ImmoWertV 2021)

Wohnung EG 60,14 m*x 4,96 €/m*> = 298,29 €/Monat

x 12 Monate = 3.580 €/Jahr

Wohnung OG 60,14 m*x 4,96 €/m*> = 298,29 €/Monat

x 12 Monate = 3.580 €/Jahr

Rohertrag insgesamt 7.160 €/Jahr
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6.3.Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021)

In den Bewirtschaftungskosten werden die Verwaltungskosten, die nicht umlegbaren Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten (-Riicklagen) und das Ertrags- oder Mietausfallwagnis beriicksichtigt, im Hinblick
auf die Art der Nutzung des Grundstiicks bzw. der Gebédude. Diese Kosten kdnnen beziiglich der
Vermietung von Wohnraum nicht auf den Mieter umgelegt werden (§ 27 11.BV).

Bewirtschaftungskosten (BWK) | Jahrlich

Verwaltungskosten 20 €/Monat x 12 Monate x 2 WE 480 €
nicht umlegbare Betriebskosten | Rd. 3% vom Rohertrag rd. 215 €
Instandhaltungsricklagen 10 % vom Rohertrag rd. 716 €
Mietausfallwagnis 5 % vom Rohertrag = rd. 358 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 1.769 €

6.4. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verklirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die Restnutzungsdauer wurde auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie 2010 im Sachwert
ermittelt und fur das Ertragswertverfahren mit 21 Jahren Gbernommen.
Die Grinde der Annahmen wurden im Sachwertverfahren hinreichend beschrieben.

6.5. Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Die Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches) Sind die
Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.
Mit den Liegenschaftszinssétzen (und Marktanpassungsfaktoren) sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstlicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

Im Grundsticksmarktbericht der Stadt Velbert 2024 werden Aussagen fur Objekte dieser Art
veroffentlicht.
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Die nachstehenden Werte wurden geman § 193 (5) BauGB in Verbindung mit § 21 ImmoWertV vom Gut-
achterausschuss als Liegenschaftszinssatze fur die Stadt Velbert beschlossen:

Liegen- .
Gebaudeart schafts- Kennzahlen (Mittelwerte)
zinssatz | Anzahl Anzahl der Wil Bereinigter Miete Bewirt- RND GND
*) der Geschafts- Kaufpreis schaftungs-
Falle jahre kosten
inm? in Euro/m?® in in % des in in
Euro/m® Rohertrags Jahren  Jahren
Einfamilienhauser
: ! 1,6 164 3.369 7.68 19 46
freistehend £0,6 29 2 +46 +1.085 £1,0 £3 £21 80
Einfamilienhauser
als Reihenhauser +1('155 86 2 ;‘ 2; %?:25 f? ‘g : ?‘ jf? 80
oder Doppelhauser - - - o - -
Zweifamilienhauser 2,0 174 2.311 7.36 21 34 80
+1,0 18 3 +68 + 666 +08 +2 +8

*) Mittelwert und Standardabweichung der Einzelwerte bezogen auf die Stichprobe

Entwicklung der Liegenschaftszinssditze
== \WE eigengenutzt
6,0
#—WE vermietet
5,0
=@=EFH freihstehend
=@=EFH Reihen. o.
4,0 Doppel.
i 7FH
3,0
DFH
MFH bis 20 %
2,0
=== \IFH Gber 20 %
1,0
GMB 2020 GMB 2021 GMB 2022 GMB 2023 GMB 2024
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Die Sachverstandige bringt einen Liegenschaftszinssatz fir das Wohnhaus in H6he von 2,5 %
zum Ansatz. Hierin sind eine Bericksichtigung des Marktes und die Lage des
Bewertungsobjektes sowie die besonderen Umstande flr das Ertragswertverfahren in
ausreichendem Umfang berucksichtigt.

6.6. Bodenwertverzinsung (§ 28 ImmoWertV 2021)

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz = Bodenertrag

85.050€x2,5% =2.126 €

6.7. Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Kapitalisierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) und des jeweiligen
Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV) der Anlage 1 zu entnehmen oder nach der dort
angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Der Barwertfaktor wird gem. § 34 ImmowertV 2021 bei einem Kapitalisierungszinssatz von
2,5 % und einer Restnutzungsdauer von 21 Jahren mit 16,18 angegeben.

6.8. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale im Ertragswertverfahren:

Keine vorhanden

Wertminderung wegen Schaden

Im Badezimmer/WC des Kellers ist ein nicht beseitigter Wasserschaden vorhanden

Generell sind die Badezimmer stark verdreckt

Elektronanlagen aus dem Baujahr. Eine Uberpriifung des Zustandes der Elektroanlage ist nicht
moglich.

Samtliche Bodenbelage wie Teppich und teilweise die Wandbelage sind ebenfalls
augenscheinlich aus dem Baujahr und stark verdreckt.

Die Fassade auf der Gebauderuckseite ist verbraucht

Der Bodenbelag der Terrasse ist verbraucht und relativ uneben

Grundsatzlich ist festzustellen das sich vieles noch aus dem Baujahr befindet und dringend
erneuert werden muss

Das Objekt wirkt innen sowie auch auf3en stark verbraucht und nicht bewohnbar

Die einzelnen Raume sind zugestellt mit Unrat

In vielen Raumen des Objektes ist Schimmelbildung an den Wanden und Decken zu erkennen
Die Fassade an der Gebaudevorderseite ist mit Efeu bedeckt

Der Vorgarten ist verwildert

Der Sachversténdige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von mindestens 70.000 € fiir die Beseitigung
der oben benannten Schaden / fehlender Instandhaltung im Rahmen der weiteren Restnutzungsdauer als
sachgerecht an.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte Wertminderung nicht mit den tatsachlich, eventuell
entstehenden Kosten flr eine Sanierung bzw. Modernisierung ubereinstimmen kann. Zur genauen Feststellung von
Mangeln und Schaden, sowie der dafiir erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die Feststellungen eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.
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6.9. Ertragswertermittiung
(8§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Bewertungsstichtag: 29.07.2024
» nachstehende Werte sind in der Regel auf- oder abgerundet

Reihenendhaus
Agnes-Miegel-Weg 21 * 42553 Velbert

Jahresrohertrag (gesamt) 7.160 €

(§ 18 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten - 1.769 €

(§ 19 ImmoWertV)

Reinertrag = 5.391 €

(§ 18 ImmoWertV)

Bodenertragsanteil - 2126 €

Gebéaudeertragsanteil = 3.265 €

Liegenschaftszinssatz 25%

(§ 14 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer ca. 21 Jahre

(§ 6 ImmoWertV)

Barwertfaktor X 16,18

(§ 20 ImmoWertV)

Vorlédufiger Ertragswert = 52.828 €

Bodenwert + 85.050 €

Vorlaufiger Ertragswert inkl. = 137.878 €

Bodenwert

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Keine vorhanden

Grundstlicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3

ImmoWertV

Marktanpassungsfaktor/Ertragswertfaktor X 55.151 €
1,40

AuBenanlagen Keine vorhanden

Wertminderung aufgrund vorhandener -70.000 €

Schéaden

Korrigierter Ertragswert = 123.029 €

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Anwendung des Ertragswertes nur fiktiv
gelingen kann, da die Immobilie in einem so schlechten Zustand ist, das eine
Vermietung oder Bewohnung der Raume nicht mdglich ist. Insofern hat der Ertragswert

nur informativen Charakter.
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7. Einschatzung des Verkehrswertes

In den vorangegangenen Recherchen und Ausfiihrungen des Sachverstandigen wurden alle
wertrelevanten Themen angesprochen, erlautert und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Wirkungen eingeschatzt.

Das Bewertungsgrundstiick ist nur vom Agnes-Miegel-Weg erreichbar. Offentliche
Parkmdglichkeiten sind an der StraBe vorhanden.

Das Reihenendhaus wurde ehemals vom Eigentiimer im Obergeschoss und seiner Mutter im
Erdgeschoss bewohnt. Die Mutter verfiigte (iber ein lebenslanges Wohnrecht. Zwischenzeitlich
ist die Mutter des Eigentlimers verstorben. Das eingetragene lebenslange Wohnrecht steht zwar
noch im Grundbuch, wurde allerdings im vorliegenden Gutachten nicht bericksichtigt.

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 2006 vom derzeitigen Eigentiimers geerbt. In dem gleichen
Jahr wurde das Grundsttick geteilt in die Flurstlicke 1626 und 1625. Das Flurstiick 1626 wurde
verkauft und das Flurstlick 1625 befindet sich nun im Eigentum.

Mit dem Verkauf wurde auch die eingetragene Grunddienstbarkeit verkauft. (Bebauungsrecht,
Bau einer Fertiggarage)

Auszug aus dem Kaufvertrag (Nr. 1097 fiir 2006, Notar Dr. Jirgen Harst mit Amtssitz in
Heiligenhaus)

... Die Beteiligten bewilligen und beantragen zur Sicherung der Vereinbarung gem. §5 Ziff. 4 des
vorgenannten Kaufvertrages die Eintragung einer Grunddienstbarkeit auf das Herrn Moke
verbleibende Grundsttick Flur 1 Flurstiick Nr. 1625 zugunsten des jeweiligen Eigentimers des
Kaufobjekts Flur 1 Flurstlick 1626.

Auszug aus dem Kaufvertrag (Nr. 1097 fiir 2006, Notar Dr. Jirgen Harst mit Amtssitz in
Heiligenhaus)

.... Es wird weiter die Léschung des Wohnrechts Abt. II Nr. 3 auf dem an Eheleute Ehlert
aufgelassenen Grundstlick Flur 1 Nr. 1626 sowie die Loéschung der Grundschuld Abt. III Nr. 11
auf dem Eigentimer verbleibenden Flurstiick 1625 beantragt.

Das Wohnhaus ist mit einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss sowie
mit einem Spitzboden versehen.

Das Objekt verfligt tiber keine wertrelevanten AuBenanlagen.

Laut Planen begann der Bau des Objektes im Jahr 1960. Laut Aussage des Eigentiimers wurde
das Bewertungsobjekt 1964 fertig gestellt. Der Sachverstandige orientiert sich an dem Baujahr
1964 in seinem Gutachten.

Der Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von 70.000 € aufgrund der
vorhandenen unterlassenen Instandhaltung, im Rahmen der weiteren Restnutzungsdauer als
sachgerecht an.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte Wertminderung nicht mit den
tatsachlich, eventuell entstehenden Kosten fur eine Sanierung bzw. Modernisierung
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ubereinstimmen kann. Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der dafur
erforderlichen Kosten, waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Die Restnutzungsdauer des Reihenendhaus wurde mit 21 Jahren ermittelt.
Der Bodenwert wurde vom Sachverstandigen ohne Anpassungen ibernommen.

Die Lage, Infrastruktur, Bewertung des Marktes und des Objektes, sowie die evtl. vorhandenen
Schaden und unterlassener Instandhaltung, sind im Liegenschaftszinssatz zusatzlich, jedoch
ohne Doppelbewertung, berticksichtigt.

Infrastruktur und Verkehrsanbindung sind als gut zu beurteilen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes kam das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren zum Einsatz. Der Ertragswert wird lediglich zur Plausibilitatsiiberpriifung
ausgeflhrt. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet und mit dem Ertragswert
plausibilisiert.

Das Bewertungsobjekt ist im momentanen Zustand nicht vermietbar. Die
Darstellung dient lediglich zur Plausibilitat.

Der Sachverstandige orientierte sich bei den BemaBungen an den ihm vorliegenden Planen.

Das Gebadude befindet sich in einem schlechten, teils unbenutzbaren Zustand. Die Ausstattung
(inkl. Sanitédrgegenstande) ist verbraucht. Es hat sich im Gegensatz zur vorherigen Bewertung
verschlimmert und es ist Schimmelbildung in sémtlichen Raumen vorhanden. Des Weiteren ist
das gesamte Wohnhaus stark verdreckt und mit Unrat vermiillt.

Der Sachverstdndige weist darauf hin, dass der ausgewiesene Wert auf der Grundlage einer
Restnutzungsdauer von noch 21 Jahren basiert.
Die Wertminderung fir die unterlassene Instandhaltung basiert auf dieser Restnutzungsdauer.

Der Sachverstdandige hat Mdngel und Schaden im Rahmen einer Wertminderung geschatzt. Um das
Gebaude marktgerecht zu sanieren, ist eine Investition zwischen 70.000 € und 150.000 € denkbar. Fir
eine genaue Summe der Sanierung musste ein Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden das Objekt
begutachten.

Der Sachversténdige weist darauf hin, das Wasser, Strom und Heizung nicht funktionieren. Der
Sachversténdige kann keine Aussage zum Zustand der Elektroanlage, Wasseranlage und der Heizung
machen. Es steht der Verdacht im Raum, das die Heizung erneuert werden miisse. Daher hat der
Sachversténdige seine Schatzung in einen Wertrahmen von 70.000 € bis 150.000 € gefasst.

Fir eine verwertbare Aussage misste ein Sachverstandiger fiir Mangel und Schaden ein Gutachten
erstellen. Dies liegt nicht im Rahmen der Immobilienbewertung.
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Agnes-Miegel-Weg 21 * 42553 Velbert

Wohnflache 120,28 m?

pro m? gesamt *
(gerundet) (gerundet)
Ertragswert 1.023 € 123.029 €
Vergleichswert 1.060 € 127.486 €
Verkehrswert 127.000 €
Jahresrohertrag 7.160 €
Bodenwert 85.050 €
Restnutzungsdauer 21 Jahre

* Seitens der Sachverstdndigen wird vorausgesetzt, dass die den Unterlagen entnommenen Angaben bzw. zur Verfiigung gestellten
Informationen bzgl. der Wohnflache mit den tatsachlichen Gegebenheiten in wesentlichen tbereinstimmen.

Die Ausfiihrungen im Gutachten beziehen sich auf die vorgefundene Situation am Besichtigungstag.

Das Gutachten umfasst 45 Seiten einseitig beschrieben, 30 Fotoaufnahmen (eigenstdndig erstellt) sowie
Anlagen.

Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes verwendet werden.

Das Gutachten wurde 5-fach ausgefertigt:

4 Exemplar fiir den Auftraggeber
1 Exemplar fir den Auftragnehmer zur Archivierung

Langenfeld, den 28.08.2024
Rolf Lahmeyer

Nach EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachversténdige fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Abkiirzungen:

BGB =
BauGB =
BauO NRW =
DSchG NRW =
FStrG =
GEG =
GrundWertVO =
ImmoWertV =

KAG NW =
LWG NW =
MF/G =
StrWG NW =

TrinkwV =
WHG =
WoFIV =

WS = Kleinsiedlungsgebiet
WR = reines Wohngebiet
WA = allgemeines Wohngebiet
WB = besonders Wohngebiet
MD = Dorfgebiet

MI = Mischgebiet

MK = Kerngebiet

GE = Gewerbegebiet

GI = Industriegebiet

GB =
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GFZ = Geschossflachenzahl NHK2010 = Normalherstellungskosten 2010
GRZ = Grundflachenzahl BGF = Brutto-Grundflache

BMZ = Baumassenzahl BRI = Brutto-Rauminhalt

KG = Kellergeschoss NF = Nutzflache

UG = Untergeschoss WF = Wohnflache

SOU = Souterrain

EG = Erdgeschoss

OG =  Obergeschoss

DG = Dachgeschoss

Bauflache fiir Gemeinbedarf
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