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Exposé
Zum

Gutachten Nr. 2407028 - Az: AG Velbert: 014 K 039/23

tber den Verkehrswert (Marktwert)
des Objektes

Losenburger Weg 32

42549 Velbert
unbelasteter Verkehrswert: 149.000,00 €
Einzelwerte:
Wert Flurstiick 2203" (rechnerisch) 528,00 €
Wert Flurstiick 2204 (rechnerisch) 148.472,00 €
Summe Verkehrswert wie vor: 149.000,00 €

") Das Flurstiick 2203 ist eine Verkehrsflache

Wertermittlungsstichtag: 17. Januar 2023
Qualitatsstichtag: 10. Oktober 2024

Hinweise:
Das Exposé (Ausziige aus dem Originalgutachten) ist eine Kurzversion und unterscheidet sich u.a. dadurch, dass es kein Kammersiegel mit

Unterschrift, sowie keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.) enthélt. Die Arbeit unterliegt dem Urheberrechtsschutz. Es bleiben alle
Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Wegen der Mdglichkeit des offent-
lichen Zugriffs, kann nur eingeschrankte Gewahr fir die Richtigkeit Gibernommen werden. Das Originalgutachten kann nach telefonischer Riick-
sprache (Tel.: 02051/945-0) auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Velbert eingesehen werden. (Dringend empfohlen!)
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Biiro Essen: Christophstrale 11 Telefon: (02 01) 77 7077 E-Mail: mail@cors-experts.de Sparkasse Essen Steuer-Nr. I ot m,leamu
45130 Essen (Ruttenscheid) Telefax: (02 01) 78 2325 Internet: www.cors-experts.de  IBAN: DE34 3605 0105 0008 3420 57 112 /5064 / 1943 /jfo
BIC: SPESDE3EXXX 7
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Das Objekt wurde durch den Endunterzeichneten bereits unter dem Aktenzei-
chen 14 K 17/21 zum Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag 23. Februar 2021
bewertet. Bei dem heutigen Gutachten handelt es sich um eine Aktualisierung
des v.g. Gutachtens, da seit der damaligen Bewertung Umsténde an dem Objekt
eingetreten sein sollen, die den Wert mafSgeblich beeinflussen sollen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Dop-
pelhaushalfte) mit gartenseitigen Anbauten und einem Carport, gelegen auf ei-
nem 584 qm grof3en Reihengrundstick in der Stadt Velbert (Mitte). Das Grund-
stlick besteht aus zwei Flurstiicken, Flurstiick 2203 und 2204. Das Flurstilick 2203
ist dem bebauten Flurstiick 2204 vorgelagert und eine Verkehrsflache. (Einzel-
werte unter Lit. D.1).

Das heute durchgehend als Wohnhaus genutzte Objekt besteht aus drei Baukor-
pern. Der erste Baukorper, das Haupthaus, wurde gemaR Bauakte 1932 errich-
tet und 1938 durch den Anbau eines Zimmers erweitert. Als zweiter Baukorper
ist ein Stallgebaude im Jahre 1936 entstanden. Im Jahre 1961 wurde der Stall
umgebaut und eine bauliche Verbindung zwischen Haupthaus und Stall herge-
stellt, sodass die drei Baukorper schliefSlich zu dem heutigen Gebaude ver-
schmolzen sind. Der Carport ist im Jahre 1988/89 entstanden.

Das Haus ist auch zum heutigen Stichtag als wirtschaftlich verbraucht einzustu-
fen, weil es weiterhin erhebliche Baumangel und im Grundriss einen veralteten
Zustand aufweist. Der durch den Schuldner angezeigte Rattenbefall konnte im
Rahmen des Ortstermins nicht bestatigt werden.

Um die Mangel zu beseitigen und eine zeitgemale Losung im Grundriss zu
schaffen, sind erhebliche bauliche Aufwendungen erforderlich.

Auf dem Grundstiick besteht ein geringfiigiger Uberbau (Bewertung nachricht-
lich in den Anlagen zum Gutachten).

Die Wertermittlungen fihrten zu folgenden Ergebnissen:

Daten:

Art des Objektes: Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) mit
gartenseitigen Anbauten und einem
Carport mit zwei Stellplatzen

StraRe: Losenburger Weg 32

PLZ., Ort: 42549 Velbert

Baujahr: Wohnhaus 1932, spater erweitert und
angebaut, Carport 1988/89

Gemarkung: Velbert

Flur: 2

Flurstiicke: 2203, 2204

GrundsticksgroRe: 16 gm + 568 qm = 584,00 gm
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B) Grundstiick; Lage und Beschaffenheit

Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Velbert 'Mitte', ca. 2 km nord-
westlich des Stadtzentrums von Velbert in einem allgemeinen Wohngebiet in
der Nahe der Markuskirche. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich Gberwie-
gend durch wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in offener Bauweise aus.

Die Mittelstadt Velbert liegt im Kreis Mettmann (Regierungsbezirk Disseldorf)
und befindet sich ca. 13 km sidlich des Stadtzentrums von Essen. Velbert tragt
den Titel einer groRen kreisangehorigen Stadt und beherbergt rd. 81.600 Ein-
wohner (Stand: 31.12.2021).

Flr den Bereich, in dem das zu bewertende Grundstiick ist kein Bebauungsplan
aufgestellt worden. Der Bereich ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Beschaffenheit

Das Flurstiick 2203 ist dem bebauten Flurstiick 2204 vorgelagert und eine Ver-
kehrsflache (vgl. Lageplan im Gutachten). Der Zuschnitt des Grundstiickes ist
leicht winkelig, nérdlich ausgerichtet und die Oberflache ist weitgehend eben.

Q) Baubeschreibung
C.1) Wohnhaus
Das Haupthaus ist 1-geschossig, voll unterkellert und tragt ein Satteldach, die An-

bauten sind 1-geschossig und tragen Flachdacher.

Baujahr: 1932, spatere Teilmodernisierungen,
Bauantrag Stall 1936,
Erweiterung Zimmer 1938,
Verschmelzung der Baukorper 1961

Waiande: Mauerwerk, teilweise Standerwerke

Decken: Stahlbeton zum Keller, Holzbalkendecke zum
Dachgeschoss

Dach: Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung, Flachdach

mit Bitumenabdichtung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilweise
mit Rollladen

Tiren: helle Holzturen
Wandflachen
innen: glatt geputzt, tapeziert und gestrichen, Bader

weilde Fliesen, ca. 2 m hoch
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aulen:

FuBboden:

Treppen:

Installation:

Heizung:

Sonstiges:

Barrierefreiheit:

Baulicher Zustand:

Nutzung:

Energetische
Qualitat:

*)

Teilweise Mauerwerk mit Putz, teilweise Verklei-
dungen, teilweise Klinker, Fassade StralRenseite
unvollstandig

teilweise Fliesen (Flure und Bad DG), Bad unten
Granit, Wohnraume Eichenplanken

Holztreppen zum Keller und Dachgeschoss

Wasser-, Elektro-, Gas- und Entwasserungsan-
schluss in Normalausfiihrung, zwei Bader in zeitge-
maRer Ausgestaltung

Zentralheizung mit Gasfeuerung,
Brauchwasser zentral

eingeschrankt / nicht gegeben

Das Objekt weist insgesamt einen unterdurch-
schnittlichen Zustand auf.

Der bauliche Zustand ist den beigefligten Fotos
und der dem Gutachten als Anlage beigefligten
Liste und dem Schreiben vom 15.07.2024 zu ent-
nehmen.”

Einfamilienhaus

nicht zeitgemald

Die durch den Antragsgegner vorgelegte Liste mit Hinweisen und die Ausfiihrungen in dessen
Schreiben vom 15.07.2024 werden im Rahmen der Bewertung grundsatzlich berlicksichtigt.
Bei der Bewertung werden die moéglichen Werteinfliisse, welche sich aus dieser Auflistung
ergeben kénnen, unter Marktaspekten gewurdigt.

D.2) Carport

Das Gebaude ist 1-geschossig, nicht unterkellert und tragt ein Flachdach. Es
handelt sich um einen klassischen Carport in Holzstanderbauweise mit einem

Garagentor.
Baujahr:
Wande:
Decken:

Dach:

1988/89
Holzstander in offener Bauweise
J.

Flachdach als Holzbinderkonstruktion mit Licht-
platten aus Kunststoff
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Fenster: J.
Tiren: J.
Tore: Sektionaltor
Wandflachen
innen: J.
aullen: J.
FuRRboden: Pflaster
Treppen: J.
Installation: J.
Heizung: J.
Sonstiges: J.
Barrierefreiheit: J.
Baulicher Zustand: teilweise Undichtigkeiten zwischen den Platten,
vgl. auch Anlagen zum Gutachten
Nutzung: Carport
Energetische
Qualitat: unerheblich
Hinweis:

Vorstehende Baubeschreibungen erheben keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit und dienen der
Klassifizierung der Gebdude.
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D) Zusammenfassung der Ergebnisse

Werte:

Bodenwert: 145.500,00 €
Vorlaufiger Sachwert: 233.400,00 €

Verkehrswert (Marktwert)
in Anlehnung an den

Sachwert: 149.000,00 €

Wert pro gm Wohnflache: 1.355,00 €

Sonstige Angaben:

Planungsrechtlicher

Status: kein Bebauungsplan, § 34 BauGB
ErschlieBung: ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB

und Kanalanschlussbeitrage fallen nicht
mehr an. Es besteht eine offene Forde-
rung fur einen StraBenausbaubeitrag
nach dem KAG NRW in Hohe von

1.224 € zzgl. eventuell zuklinftig noch
anfallender Sdumniszuschlage.

Altlasten: Das Grundstlick ist zurzeit nicht im Alt-
lastenkataster des Kreises Mettmann
verzeichnet.

Wohnungsbindung: - keine -

Vermietung: Leerstand (zum Qualitatsstichtag)
Baulast: - keine -

Abt. I

des Grundbuches: Zwangsversteigerung zum Zweck der

Aufhebung der Gemeinschaft

Sonstiges: Uberbau vorhanden
(Wert nachrichtlich i.d. Anlagen zum
Gutachten)
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D.1) Einzelwerte

Die nachstehend ausgewiesenen Einzelwerte ergeben sich rechnerisch.

Das Flurstiick 2203 ist eine Verkehrsflache und liegt, von der StraRe aus gesehen,
vor dem bebauten Flurstlick 2204.

Verkehrswert, im unbelastetem Zustand 149.000,00 €

Davon entfallen auf

Flurstiick 2203 ™ 528,00 €
Flurstiick 2204 148.472,00 €
Summe 149.000,00 €

*) Das Flurstiick 2203 ist eine Verkehrsflache.





