Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Réntgenstr. 24 in Heiligenhaus
Az 14 K 25/25

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 kdnnen das Originalgutachten mit Fotos und
Anlagen nach telefonischer Rucksprache auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts
einsehen.

Wohneigentum Nr. 22
im Erdgeschoss links
4-Raum-Wohnung
Wohnflache: ca. 67 m?

Rontgenstr. 24
Wohnungseigentumsanlage
Réntgenstr. 14, 16, 18, 20, 22, 24

42579 Heiligenhaus

Verkehrswert: 94.000 €

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

Aktenzeichen: 14 K 25/25
Bewertungsstichtag: 06.05.2026
1
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus
Az 14 K 25/25

Hinweis:
Diese Anlagen sind vollstandig nur im Originalgutachten enthalten.

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1 - Stadtplan; Luftbild (Lizenz ,geoport®);
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 2 - Fotodokumentation

Anlage 3 - Gebaudeansicht Rontgenstr. 24

Grundriss zum Wohneigentum Nr. 22 und Keller Nr. 22
» aus der Teilungserklarung

Anlage 4 - Teilungserklarung UR.-Nr. 3355/2005 und

UR.-Nr. 2298/2021-TE (Sondernutzungsrechte)
» Grundbuchbuchamt AG Velbert

Anlage 5 - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

» Stadt Heiligenhaus, Untere Bauaufsichtsbehorde

Auskunft aus dem Altlastenkataster
» Kreis Mettmann, untere Bodenschutzbehorde

Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse / Bergschadensgefahrdung
» Bezirksregierung Arnsberg

Bescheinigung Uber ErschlieRungskosten sowie

Strallenausbaubeitrage
» Stadt Heiligenhaus, Fachbereich Finanzen

Anlage 6 - Energieausweis

» durch die WET-Verwaltung Gbermittelt

Literatur / Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB); Landesbauordnung NRW; Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)

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

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Grundsticksmarktbericht 2026 (GMB 2026), Gutachterausschuss Kreis Mettmann
Online-Portal Stadt Heiligenhaus, Wikipedia

Wohnflachenverordnung (WoFIV) und Il. Berechnungsverordnung (11.BV)
Geoport-Dateninternetbank

Marktwertermittiung nach ImmoWertV (Kleiber)

Baukostentabellen Altbau (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel)

u.a.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus
Az 14 K 25/25

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber des Amtsgericht Velbert

Gutachtens: Zwangsversteigerung
Nedderstr. 40
42549 Velbert

Auftragnehmer: Sachverstandigenbdiro fur Immobilienbewertung
Christine Walther

Zertifizierte (EurAS Cert) Sachverstandige gem. EN ISO/IEC 17024
Fachgebiet Immobilienbewertung

Hohenthalstr. 17 Bachstr. 93
01936 Konigsbruck 40764 Langenfeld

Anschrift des Rontgenstr. 24

Bewertungsobjekt: 42579 Heiligenhaus

Gegenstand der Wohnungsgrundbuch von Isenblgel, Blatt 1241,
Bewertung: Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

49/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Roéntgenstr. 14, 16, 18, 20, 22, 24 (Gemarkung Isenbiigel,
Flur 4, Flurstiick 404) verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 22 im Erdgeschoss
links gekennzeichneten Wohnung, nebst Balkon und
einem Kellerraum im Kellergeschoss.

Zweck der Bewertung: Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren fir
das Wohneigentum Nr. 22 gemaR der
vorangegangenen Beschreibung.

Datum der Beauftragung: Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 01.12.2025
durch die Sachbearbeitung Amtsgericht Velbert,
Zwangsversteigerung, Az 14 K 25/25.

Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 06.05.2026
Ortsbesichtigung; 21.01. 2026 und 06.05.2026
Eine Besichtigung des Bewertungsgegenstandes
wurde der beauftragten Sachverstandigen durch den
Eigentimer und seitens der Mieter nicht ermoglicht.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus
Az 14 K 25/25

Grundbuchauszug, Teilungserklarung

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auskiinfte zustandiger Behoérden, Einrichtungen
Auskulnfte der WET-Verwaltung

zur Verfugung stehende
Unterlagen:

o O O O

Allgemeine Hinweise zur Gutachtenerstellung:

Das Gutachten ist nur fir den Auftragsgeber bestimmt und darf nur fir den angegebenen
Zweck verwendet werden. Diese gekurzte Version dient dem Amtsgericht Velbert der
Veroffentlichung im Internet. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Das Gutachten dient ausschlie3lich
der Wertfeststellung fur den Verkehrswert fir das Wertermittiungsobjekt.

Allgemein qilt:

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

Baumangel und Bauschaden wurden soweit berlcksichtigt, 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 schlielt 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. Flr Gebaudeteile des Objektes, die
nicht besichtigt wurden, wird der Zustand der besichtigten Gebaudeteile unterstellt.

Die Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen wurde nicht geprift. Die formelle und
materielle Legalitat des Bestandes und der Nutzung werden unterstellt.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus
Az 14 K 25/25

2. Grundbuchdaten

Wohnungsgrundbuch von: Isenbugel
Grundbuchblatt: 1241
Grundbuchauszug vom: 02.12.2025
Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1

49/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 22 gekennzeichneten Wohnung im Erdgeschoss links
nebst Balkon und einem Kellerraum im Kellergeschoss im Haus Rontgenstr. 24.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatter 1220 bis 1243).
Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist beschrankt durch das Sondereigentum an den
Ubrigen Miteigentumsanteilen.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet worden.

Bezug: Bewilligung vom 02.12.2005 (UR-Nr. 3355/2005, Notar xxxxxxxx).

Von Blatt 154 hierher Gbertragen am 02.08.2007.

Das Sondernutzungsrecht an den Stellplatzen Nrn. 1 bis 15 des Lageplans ist dem
Sondereigentum Nr. 24 in Blatt 1243 zugeordnet. Eingetragen am 23.07.2021.

Bezug: Bewilligung vom 08.07.2021 (UR-Nr. 2298/2021-TE, Notar xxxxxxxxx). Eingetragen am
23.07.2021.

Gemarkung: Isenblgel

Flur: 4

Flurstick: 404

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache
Réntgenstr. 14, 16, 18, 20, 22, 24

GroRe: 4.596 m?

Grundbuch Abteilung II: Eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit —

Kalkstein- und Dolomitgewinnungs-, Bearbeitungs-
und Transportverbot — flir die Firma Rheinisch-
Westfalische Kalkwerke Aktiengesellschaft in Dornap
oder deren Rechtsnachfolger. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 11. Januar 1951 zuerst in Band
6 Blatt 223 eingetragen am 20. August 1952, von
Blatt 154 hier sowie auf die fur die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
(Blatter 1220 bis mit 1243) Ubertragen am
02.08.2007.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Velbert, 14 K 25/25).
Eingetragen am 30.09.2025.

Hinweis: Gemal} Auftragserteilung des Amtsgerichts Velbert erfolgt die Beurteilung der
Grunddienstbarkeit im Rahmen der Zwangsversteigerung separat.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus

Az 14 K 25/25

3. Grundstiicklage / Grundstiicksbeschreibung

» Die Informationen entstammen 6&ffentlichen Daten: Stadt Heiligenhaus, Geoportal Heiligenhaus, Landesbetrieb Information
und Technik Nordrhein-Westfalen, Wikipedia, google.maps.

Bundesland / Kreis:

Regierungsbezirk:
Kreis:
Stadt:

Einwohnerzahl:

grof3raumige Lage:

kleinraumige Lage:

Nordrhein-Westfalen

Dusseldorf
Mettmann

Heiligenhaus

27.324 (Stand 30.06.2025)

Die Stadt Heiligenhaus befindet sich im Norden des Kreises
Mettmann. Unmittelbar umgeben von Velbert, Wiilfrath und
Ratingen ist sie gunstig gelegen zwischen dem
Grolistadtedreieck Dusseldorf, Essen und Wuppertal und
profitiert von seiner unmittelbaren Nahe zur Rheinschiene.
Die Stadt selbst erstreckt sich auf einem in west-dstlicher
Richtung ca. 160 m hohen Gelandertcken, der nach Norden
und Sdden zum Vogelsangbachtal bzw. Angertal hin stark
abfallt.

Eine amtliche Einteilung von Stadtbezirken gibt es in
Heiligenhaus nicht. Als Stadtteile gelten siedlungs- und
stadtentwicklungsgeschichtlich die Gemarkungen und
Siedlungen.

Etwa 70 % der gesamten Gemeindeflachen werden von
Feldern, Grinzigen und Waldgebieten gepragt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im noérdlichen
Bereich der Ortslage von Heiligenhaus, dem Siedlungs-
bereich/Ortsteil Wassermangel. In Bezug zum Stadt-
zentrum nordwestlich gelegen. Es handelt sich um ein
durchgriintes Wohngebiet, an welches sich wiederum
nordlich das Rinderbachtal anschlieft.

Verkehrsanbindung: o Bushaltestelle ca. 1770 m
o B227ca.1km
o S-Bahnhof Ratingen-Hésel ca. 6,5 km
o Autobahn A44 ca. 3 km; A3 ca. 7,5 km
o Flughafen Diusseldorf ca. 18 km
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus

Entfernungen vom
Bewertungsgrundstuck:

Versorgung, Schulen,
Freizeit:

Arbeitsmarkt:

Wirtschaft:

Demographie:
www.wegweiser-kommune.de

Az 14 K 25/25

Heiligenhaus Zentrum (Rathaus) ca. 2 km
Velbert Zentrum ca. 8 km

Ratingen Zentrum ca. 12 km

Mettmann Zentrum ca. 12 km

Muhlheim a.d.R. ca. 16 km

Essen Zentrum ca. 26 km

Dusseldorf ca. 27 km

Wuppertal Elberfeld ca. 28 km

O O O O O O O O

Einkauf/Discounter ca. 1 bis 2 km

Kita ca. 2 km, Grundschule ca. 750 m, Gesamtschule
ca. 2 km, Gymnasium ca. 2,5 km

o Spielplatz ca. 400 m

o Sportplatz, Sportstatten ca. 500 m

o Frei- und Hallenbad ca. 1,3 km

Einwohner und Besucher finden in Heiligenhaus vielfaltige
Kulturangebote, ein intensives Sport- und Vereinsleben sowie
verschiedene Gastronomie und Einkaufsmdglichkeiten mit
individuellem Charakter. Schulen aller Bildungswege, medizinische
Versorgung sowie Jugend- und Senioreneinrichtungen sind ebenso
wie zahlreiche Sportanlagen vorhanden.

Ein ausgedehntes, gut ausgebautes Wandernetz mit mehr als 45
km Wanderwegen rund um Heiligenhaus bietet die Mdglichkeit der
aktiven Erholung. Anlaufpunkt fir Entspannung ist auch das Gebiet
um den Abtskiicher Teich. Hier befinden sich die Urspriinge der
Stadt, an welche der alte Wehrturm des ehemaligen Schlosses
Hetterscheidt erinnert. Das Areal mit den alten Fachwerkhausern
rund um den Turm wird ,Abtskiche” genannt.

Nach ca. 450 m wird vom Grundstick der Panorama-
Radweg Niederberg (Heiligenhaus, Velbert, Wiilfrath, Haan, gesamt
ca. 40 km) erreicht.

o O

Arbeitslosenquote 05/2026 (Bundesagentur fur Arbeit):
Kreis Mettmann 7,1 %

Bundesland Nordrhein-Westfalen 7,8 %
Bundesrepublik 6,3 %

Schwerpunkt des Wirtschaftsstandortes Heiligenhaus ist das
produzierende Gewerbe. Uber 60 % der rund 8.000
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sind in
mittelstandisch gepragten Unternehmen aus den Bereichen
Metallbe- und Verarbeitung sowie Elektro- und
Kunststofftechnik beschaftigt. Besonders hervorzuheben ist
der Standort beziglich der Automobilzuliefererindustrie
sowie die Schloss- und Beschlagsindustrie. Auch
Entwicklung und Forschung sind hier etabliert.

Demografietyp 5:

Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler
Bedeutung.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus

Grundstlickszuschnitt/
Topografie:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarbebauung:

Immissionen:

StralRenart/
StralRenausbau:

ErschlieBung:
» Anlage 5

Az 14 K 25/25

Das grofRraumige Flurstlick verfiigt Gber einen
trapezahnlichen Grundriss ohne Auffalligkeiten.

Der Nordwestfront liegt die Rontgenstralle und einem Teil
der nérdlichen Front die Schubertstralle an. Entlang der
sudwestlichen Flurstliicksgrenze verbindet ein Gehweg
die Rontgenstralie und die Beethovenstrale.

Das Grundstlick verzeichnet einen moderaten
Gelandeabfall von Nordwest nach Siidost.

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

Im benachbarten Umfeld befinden sich weitere dhnliche
Mehrfamilienhduser und Einfamilienhduser
unterschiedlicher Art (Reihenhauser, freistehende Hauser).
Die Bebauung gestaltet sich weitestgehend aufgelockert
und durchgrint.

Es wurden keine Verkehrs- und andere Immissionen
festgestellt und es sind in Bezug zur Lage dieses nicht zu
vermuten (Wohnsiedlung, vornehmlich Anwohnerverkehr).

Bezlglich der Rontgenstralle handelt es sich um eine
Nebenstralle mit beidseitigem Gehweg innerhalb der
Wohnsiedlung. Die Schubertstralie ist ebenfalls eine
Nebenstralle.

Gemal Bescheinigung der Stadt Heiligenhaus bzgl. des

Grundstiicks Rontgenstr. 14 bis 24:

- es liegt an einer 6ffentlichen Stralle

- die ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB
sind fertiggestellt

- ein ErschlieBungskostenbeitrag im Sinne des § 129
BauGB fallt nicht mehr an; der Betrag ist bezahlt

- durch o6ffentliche Last gesicherte landesrechtliche
Stralienausbaubeitragsforderungen nach KAG NW
bestehen zurzeit nicht

Gemal Auskunft der Stadt Heiligenhaus (Fachbereich
Sondervermégen Abwasser) ist fir das Grundstlick
Rontgenstr. 14, 16, 18, 20, 22, 24 kein
Kanalanschlussbeitrag mehr zu entrichten.

Ver- und Entsorgung: o Wasseranschluss

o Abwasseranschluss

o Stromanschluss

o Gasanschluss

o ggdf. Glasfaseranschluss bzw. zumindest in Planung
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus

Baugrund:

Bergschadens-
gefahrdung:

> Anlage 5

Hochwasserrisiko:

Parkmoglichkeiten:

Az 14 K 25/25

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

Gemal Mitteilung der Bezirksregierung Arnsberg vom
27.03.2026 liegt der Auskunftsbereich iber dem auf
Eisen-, Blei-, Kupfererz, Alaunschiefer und Schwefelkies
verliehenen Bergwerksfeld ,Thalburg® und Uber dem auf
Zinkerz verliehenen Bergwerksfeld , Thalburg I1°.

Gemal dem Schriftsatz kénnen bergbauliche
Auswirkungen nicht voéllig ausgeschlossen werden. Zum
Zeitpunkt der Herstellung der Gebaude war der Bergbau
in diesem Gebiet bekannt, hieraus resultiert auch die
Grunddienstbarkeit in Abt. Il des Grundbuchs. Inzwischen
sind die Hauser Uber 70 Jahre alt, Mangel/Schaden
infolge dieser speziellen Lage sind nicht bekannt. Ein bei
Strallenarbeiten im Jahr 2007 entdeckter Hohlraum
wurde verflllt, eine bergbauliche Ursache konnte nicht
zweifelsfrei ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der beauftragten Bewertung ist eine weitere
Einordnung nicht maglich.

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

o aufdem Grundstlck befinden sich gem.
Teilungserklarung 15 Stellplatze, an welchen
Sondernutzungsrechte begrindet wurden - diese
wurde insgesamt dem Wohneigentum Nr. 24
zugeordnet

o entlang der Réntgenstralle besteht die Mdglichkeit zum
offentlichen Parken
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus

Az 14 K 25/25

4. Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:
» Anlage 5

Altlasten:
» Anlage 5

Denkmalschutz:

Bauordnungsrecht:

Entwicklungszustand:

Bauplanungsrecht:

Wohnungsbindung:

Energieausweis:
» Anlage 6

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Heiligenhaus (Untere
Bauaufsichtsbehorde) wird das Flurstiick 404, Flur 4,
Gemarkung Isenbligel, durch Baulasten i.S. des § 85 BauO
NRW 2018 nicht belastet.

Baulasten sind &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zwischen
Grundstlickseigentiimern und der Baubehorde, zu einem Tun, Dulden
oder Unterlassen und kdnnen die Grundstlicksnutzung einschranken.

Gemal Schriftsatz der Unteren Bodenschutzbehorde Kreis
Mettmann ist das Grundstiick Gemarkung Isenbuigel, Flur 4,
Flurstlck 404, Rontgenstr. 14, 16, 18, 20, 22, 24 nicht im
Kataster Uber Altlasten, altlastenverdachtige Flachen etc.
verzeichnet.

kein Denkmalschutz

Bei der Wertermittlung wird die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

baureifes Land gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV

Das Grundstiick Rontgenstr. 14 bis 24 liegt nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplans bzw. einer Satzung.
Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben wird nach §§ 34 oder 35
BauGB beurteilt.

Durch die Stadt Heiligenhaus (Wohnungswesen) wurde
mitgeteilt, dass fir das Objekt Réntgenstr. 24 keine
Eintragungen zur Wohnungsbindung vorhanden sind.

Durch die WET-Verwaltung wurde der verbrauchsbasierte
Energieausweis mit Ausstellungsdatum 18.07.2018
Ubermittelt. Er wird dem Gutachten als Anlage beigeflgt.

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
héhere Prioritat beigemessen:

1. In Immobilienanzeigen mussen 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 entnommen
werden, dass der Energieausweis einen unmittelbaren Einfluss auf
die Bewertung ausibt, wobei die qualitativen energetischen
Eigenschaften eines Gebaudes im Rahmen der Bewertung schon
berlcksichtigt werden. Im Sachwertverfahren beziglich der
Einschatzung der Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/
Standardstufe) und im Ertragswertverfahren bei der Einschatzung
der Marktmiete.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 22 * Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus

Az 14 K 25/25

5. Einschatzung / Beurteilung der Objektsituation

derzeitige Nutzung:

Miet- und
Pachtverhaltnisse:

Vermietbarkeit/
Verkauflichkeit:

Vermietung

Mietvertrag mit Vertragsbeginn 01.03.2016

Die Vermietbarkeit und die Verkauflichkeit des Wohneigentums
werden positiv eingeschatzt. Es handelt sich um eine gut
nachgefragte WohnungsgroRe mit klassischen zweckmalligen
Grundriss und kleinem Balkon. Die Wohnungseigentumsanlage
wirkt gepflegt, Objektmanagement und Eigentimergemeinschaft
werden anhand der Verwalterinformationen solide beurteilt.
Allerdings ist die Ricklagenbildung gering, so dass ggf. mit
Sonderumlagen gerechnet werden muss. Die Wohnlage ist ruhig;
es schlie3t sich an den Siedlungsbereich eine weitlaufige grine
Umgebung an. Die Infrastruktur des Standorts ist vergleichsweise
benachteiligt, so dass Fahrwege erforderlich werden.

Marktsituation Kreis Mettmann und Heiligenhaus:

Im Grundstlicksmarktbericht 2026 des Kreis Mettmann wird
ausgeflhrt, dass im Berichtsjahr 2025 auf dem Grundsticksmarkt
des Kreises, nach den rucklaufigen Preisen 2023 und der
anschlielenden Stagnation 2024, eine splrbare Belebung
registriert wurde. Die Zahl der Kauffélle ist gestiegen und die
Immobilienpreise haben sich im Durchschnitt um 6 % erhéht.

Das hohe Preisniveau in den Metropolen Dusseldorf und Kéln
stitzt die Nachfrage im Umland.

Die Nachfrage ist in allen Teilmarkten gestiegen. Im Sektor der Ein-
und Zweifamilienhduser (>+5%) sowie des Wohneigentums im
Weiterverkauf (>+5%) wurden Preissteigerungen verzeichnet. Die
Marktbelebung begriindet der Gutachterausschuss in verbesserten
Finanzierungbedingungen und gesetzlichen Anreizen zur
energetischen Modernisierung.

Die Auswertungen des Gutachterausschusses unterteilen sich
teilweise in Nordkreis (Erkrath, Heiligenhaus, Mettmann, Wiilfrath) und
Sudkreis (Haan, Hilden, Langenfeld, Monheim am Rhein).

Es ist sowohl mittel- als auch langerfristig kaum abzuschatzen,
wie sich die Zinsen, Inflation, gestiegene Baukosten und damit
einhergehende Konsolidierungstendenzen sowie politische
Unsicherheiten auf den regionalen und Uberregionalen
Immobilienmarkt entwickeln bzw. auswirken werden. Diese
Umstande sind weiterhin dynamisch. Allerdings ist das Bedurfnis
nach Immobilieneigentum, welches eigengenutzt wird (EFH, ZFH,
ETW) offensichtlich gestiegen.
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6. Beschreibung der Wohnungseigentumsanlage
Gemeinschaftseigentum / Sondereigentum

Hinweis: Es wird bzgl. Baumangel/Bauschaden darauf verwiesen, dass eine detaillierte
Erfassung und Auswertung nur im Rahmen eines Bausachverstandigengutachtens erfolgen
kann, welches jedoch nicht den Gegenstand der Bewertung darstellt. In diesem Gutachten
erfolgen die Angaben hinsichtlich des Zustands auf der Grundlage des augenscheinlichen
Eindrucks. Diese Angaben erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Objektart: o Mehrfamilienwohnhaus

Umwandlung in Wohn-und ~ © 02. Dezember 2005 o _
Teileigentum: Stimmrecht gemaf der Miteigentumsanteile

. i o zur Teilungserklarung gehort eine
» Anlage 4 Teilungserklarung Gemeinschaftsordnung

o

Aufteilung: Die WET-Anlage wird von 2 Mehrfamilienhausern
gebildet. Die gleichartigen Hauser verfligen jeweils
Uber 3 Hauseingadnge mit eigener Hausnummer. Pro
Hauseingang befinden sich 2 Wohnungen im
Erdgeschoss und 2 Wohnungen im Obergeschoss -
insgesamt 24 Wohnungen in der WET-Anlage, 12
Wohnungen pro Haus und 4 Wohnungen pro
Hauseingang.

Sondernutzungsrechte: Es wurden Sondernutzungsrechte an 15 Pkw-
Stellplatzen gebildet; mit Ur.Nr. 2298/2021-TE wurden
die Stellplatze 1 bis 15 ausschliellich dem
Wohneigentum Nr. 24 (Blatt 1243) zugeordnet.

Belegung: Gemal Kenntnisstand der Verwaltung sind die
Wohnungen groRtenteils vermietet.

AuRenanlagen: Es handelt sich um ein Grundstick mit einem
grofl3ziigigen Gelande welches mit Vorgarten,
Rasenflachen, Hecken, solitaren Baumen und einem
Sandspielkasten mit Sitzplatz gestaltet wurden.
Allgemeiner Hinweis:
Trinkwasserleitungen, Elektroleitungen, Gasleitungen
und Abwasserleitungen konnten nicht in Augenschein
genommen werden. Die Funktionstichtigkeit wird
unterstellt.
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6.1. Baubeschreibung / Gebaudeausstattung

> die Bezugnahme erfolgt auf Haus Rontgenstr. 24

> insofern vor Ort erkennbar sowie gemal vorliegender Informationen
> es wird vom Wesentlichen ausgegangen
Baujahr: o 1954 gem. Energieausweis

Modernisierung:

Geschosse:

Bauweise:

Fassade:

Dach:

Fenster:

Heizung:

Barrierefreiheit:

o

o O O O

O

es stehen keine konkreten Informationen zur Verfigung

vermutet wird, dass zwischenzeitlich verschiedene
Teilmallnahmen erfolgten (z.B. Fenster, Fassade, Balkone) — Oft
werden solche MalRnahmen im Vorfeld/Zusammenhang
einer Umwandlung von MFH in Sondereigentum und dem
geplanten Verkauf durchgefiihrt

die Hauseingangstur vermittelt einen neueren Eindruck

das Baujahr des Warmeerzeuges wird im Energieausweis
mit 2001 angegeben

Kellergeschoss

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

nicht ausgebauter Dachspeicher

Reihenendhaus
massive Bauweise
Balkone zur Siidostfront

Putz/Anstrich

Satteldach
Ziegeldeckung

Kunststofffenster

Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung

nicht barrierefrei

Zustand / Eindruck bzgl. Gemeinschaftseigentum:

Das Wohnhaus vermittelt in Bezug zum Baujahr einen durchschnittlich guten Eindruck. Die
Aullenanlagen sind gepflegt. Aus dem hier gegenstandlichen Mietvertrag geht hervor, dass

die Reinigung der Treppenhauser nach Putzplan seitens der Wohnungsnutzer erfolgt.

Den Protokollen der Eigentimerversammlung von 2023 bis 2025 ist zu entnehmen, dass die
Verwaltung die anstehenden Themen des Gemeinschaftseigentums im Blick hat, die

Eigentiimergemeinschaft informiert und die Themen zur Abstimmung vorlegt.

Offenbar wurden im benannten Zeitraum zwei Rohrbriiche bzgl. Abwasser verzeichnet, welche
durch die Versicherung reguliert wurden. Hier macht sich ggf. das Gebaudealter bemerkbar.
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Im Weiteren wurde den Protokollen entnommen, dass die Erneuerung von
Dachfirstelementen, die Verlangerung der Dachkanten bzgl. Giebelseiten (um Verschmutzungen
und Wettereinfliissen entgegenzuwirken), die Abdichtung einer Stlitzmauer und die Erneuerung von
Ruckstauklappen bzgl. Abwasser beschlossen wurden. Inwieweit diese Mallhahmen schon
umgesetzt sind, ist nicht zur Kenntnis gelangt. Die durch Angebote unterlegte Kostensumme
dieser Malinahmen Uberschreitet die Rlicklagenbildung, so dass Sonderumlagen erforderlich
werden. Auch wurde die jahrliche Ricklagenbildung erhéht, da sie gemal Verwaltung flir ein
Gebaude dieses Alters zu gering bemessen ist. Allerdings muss davon ausgegangen werden,
dass die Ricklagenbildung auch nach Erhéhung weiterhin deutlich zu gering ist.

Folgendes ist aufgefallen:

o Giebelfront (Nord) und Gebaudesockel sanierungsbedurftig (Verschmutzung, ggf.
Feuchtigkeit/Isolierungsmangel)

Dem Energieausweis sind keine Empfehlungen bzgl. Modernisierungsmaflnahmen zu
entnehmen.

6.2. Wohneigentum Nr. 22 — Wohnflache / Wohnungsgrundriss

Lage: - Haus Rdntgenstr. 24 im Erdgeschoss links

Gestaltung: - 4-Raum-Wohnung
- Schlafen, Kiiche und Bad zur Réntgenstralie
ausgerichtet (Nordwest)
- Wohnzimmer mit Balkon und 2 Kinderzimmer zur
Gartenfront ausgerichtet ( Stidost)

Wohnflache: Im Mietvertrag und in der Teilungserklarung erfolgen
keine Angaben zur Wohnflache. Anhand der
Grundriss-zeichnungen mit MalRangaben wurde die
nachfolgende Wohnflache ermittelt.

Aus den Verwalterunterlagen geht die Wohnflache,
welche als Umlegungsgrofie fiir die Betriebskosten
dient, mit 66,57 m? hervor. Wird in Bezug zur
Eigenermittlung der Sachverstandigen der Balkon mit
1/3 seiner Flache anstatt mit 1/2 angesetzt, errechnen
sich rd. 66,63 m2. Insgesamt ist die Annahme von
gerundeten 67 m? gerechtfertigt.

gesamt: ca. 67 m?

Flur 5,24 m?
Bad 4,00 m?
Klche 7,32 m?
Schlafen 14,70 m2
Kind 10,31 m2
Wohnen 15,89 m?
Balkon (2,18 m2 x 50 %) 1,09 m?
Kind 10,50 m?
69,05 m?
Putzabzug -3%
gesamt 66,98 m?
14
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Kellerraum: - Keller Nr. 22 (ca. 19 m?)
Sondernutzungsrechte: - keine

Pkw-Stellplatz: - ohne

Sonstiges: - aus dem Mietvertrag geht hervor, dass

Waschmaschine und Trockner in den
Wohnraumen nicht erlaubt sind (gem. Zeichnung
befindet sich im KG eine Waschkiiche)

Ausstattung / Zustand / Eindruck bzgl. Sondereigentum:

Zur Ausstattung und zum Zustand des Wohneigentums kénnen keine Angaben erfolgen, da
eine Besichtigung nicht erméglicht wurde.

GemalR Auskunft von Mieterseite, soll es im Bad einen Wasserschaden gegeben haben.
Nahere Angaben stehen nicht zur Verfligung.

Miete / Betriebskosten
gemal Mietvertrag vom 01.03.2016

Nettokaltmiete: 350 €/Monat
Vorauszahlung Betriebskosten: 120 €/Monat
Vorauszahlung Heizkosten: 100 €/Monat

Der von Mieterseite Ubergebene Mietvertrag benennt als Vermieter noch die Vor-
Voreigentimer. Gemall Grundbuch ging die Wohnung in das Eigentum des derzeitigen
Eigentumers 2023 Uber. Scheinbar erfolgte seither keine Korrektur bzw. Anpassung.

Folgende Angaben wurden dem Wirtschaftsplan 2026 enthommen:

Hausgeld: 213 €
Hausgeld Heizkosten: 194 €
Hausgeld Anteil Instandhaltung-Ruckstellung 19 €
Summe 426 €/Monat

Demnach ist die Heizkostenvorauszahlung von Mieterseite deutlich zu gering, es ist nicht
bekannt, ob durch den Vermieter einen Abrechnung/Anpassung gegenuber den Mietern
erfolgte.

Summe der umlagefahigen Kosten: 3.845,79 €/Jahr (320,48 €/Monat)
davon Heizkosten 2.332,25 €

Summe der nicht umlagefahigen Kosten: 1.042,66 €/Jahr (86,89 €/Monat)
davon Ifd. Instandhaltung 490,00 €

Die umlagefahigen Kosten tragt bei Vermietung der Mieter/Nutzer. Die nicht umlagefahigen
Kosten verbleiben in jedem Fall beim Vermieter/Eigentimer.

Als Umlageschlissel in der WET-Anlage wurden die Quadratmeter Wohnflache gewahlt. Nur
die laufende Instandhaltung bezieht sich auf den Miteigentumsanteil.

Nicht im Wirtschaftsplan enthalten sind die Wasser/Abwasser- und Stromkosten der Einheit.
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Zufihrung Ricklage Whg. Nr. 22 232,98 €/Jahr (19 €/Monat; nicht umlageféhig)

Gemal Wirtschaftsplan betragt die Jahresriicklage 2026 der Gemeinschaft 4.795 €. Insoweit
es dem Wirtschaftsplan zu entnehmen ist, wurden die Ricklagen infolge von Ausgaben im
Wesentlichen aufgebraucht, so dass bei MafRnahmedringlichkeit u.U. Sonderumlagen
erfordlerich werden. Bei einem Haus mit diesem Alter, Modernisierungsstand und Gréle wird
die Ansparung als zu gering eingeschatzt.

Wohnungsgrundriss
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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:

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

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am
Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fir den
Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhaltnisse erzielbar ware. Der Verkehrswert
ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks 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 Wertermittlungsverordnung 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 Verfiigung stehenden Daten und
der Moglichkeit die Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am
Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertv21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen insbesondere
bei bebauten Grundstliicken 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
Bertcksichtig vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertv21)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrdge 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

Wohneigentum wird im Vergleichswertverfahren und/oder Ertragswertverfahren bewertet. Der
Gutachterausschuss stellt Vergleichswerte (zonale Immobilienrichtwerte) mit Anpassungs-
faktoren flr die mafRgeblichen Eigenschaften/Merkmale des Bewertungsgegenstandes zur
Verfliigung. Hinsichtlich des zonales Immobilienrichtwertes, welcher fir das Bewertungsobjekt
zutreffend ist, kann angenommen werden, dass er aus Verkaufen relativ ahnlicher Objekte im
Umfeld abgeleitet wurde, so dass dieser sehr gut fir den Vergleich geeignetist und zum Zweck
der Verkehrswertableitung angenommen wird.

AuRerdem ist das Ertragswertverfahren im Hinblick auf die Rentabilitait und Rendite
(insbesondere bei Mietobjekten) relevant; es dient zudem der Plausibilisierung. Im vorliegenden Fall
wird das Wohneigentum vermietet, so dass auch der Ertragswert flir den Wert bzw. Kaufpreis
von Interesse sein kann.
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7.2. Bodenwertermittlung
(§ 40 ImmoWertV)

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

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

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche lagespezifische Bodenwerte und bilden das
lagetypische Preisniveau einzelner Grundsticke innerhalb eines bestimmten Zeitraumes ab.
Bodenrichtwerte werden fir Grundstiicke 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 01.01.2026 folgender
Bodenrichtwert ausgewiesen.

Bodenrichtwerthummer: 7014
(Gemarkung Isenbugel)

Bodenrichtwert: 310 €/m? (ein-/zweigeschossig)
Stichtag: 01.01.2026
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflache

Geschosszahl -1l

Grundstuckstiefe: 35m

BRW zum 280 €/m? (01.01.2022)

Hauptfeststellungszeitpunkt

gebietstypische Bodenrichtwerte Heiligenhaus

Lage: gut mittel maRig
Wohnbauflachen:

ein- und zweigeschossig 425 340 315 €/m?
mehrgeschossiger Wohnungsbau — Wohneigentum --- 335 ---

In Bezug zum gebietstypischen Bodenrichtwert handelt es sich bei dem gegenstandlichen
BRW um eine einfache/mafige Lage.
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7.2.2. Ableitung Bodenwert

Zur Bewertung wird der Bodenrichtwert fur baureifes Land herangezogen.
Abweichende wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstickes, wie
e Erschliellungszustand/abgabenrechtlicher Zustand

e zeitliche Entwicklung

e Grole des Grundstiicks, bauliche Auslastung, Grundstiickszuschnitt

e Lagemerkmale

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

Grundlage des Bodenrichtwertes.

Bodenrichtwert 310 €/m?
I. Anpassung an den Wertermittlungsstichtag (gem. § 2 ImmoWertV)

Richtwert- Bewertungs- Anpassung Erlauterung

grundstick grundstick [%] [€/m?]
Wertermittlungs- 01.01.2026 06.05.2026 - - E1
stichtag
Il. Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
Entwicklungszustand |baureifes Land baureifes Land - - -
Art und MafR der | bis Il Geschosse, |l Geschosse - - E2
baulichen Nutzung
beitrags- und beitragsfrei beitragsfrei - - E3
abgabenrechtlicher
Zustand
Flache - 4.596 m? - - E4
Zuschnitt /Topografie |ohne Angaben siehe Beschreibung - - E5
Lagemerkmale ohne Angaben siehe Beschreibung - - E6
angepasster Anfangswert (relativer Bodenwert) 310 €
grundstiicksspezifischer Bodenwert:
Flache x BRW 4.596 m? x 310 €/m? 1.424.760 €
= Bodenwert des Grundstlicks gesamt
Wohneigentum Nr. 22 49/1.000 69.813,24 €
Miteigentumsanteil am Bodenwert = 69.800 €
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Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Eintragung (Grunddienstbarkeit) in Abteilung Il des Grundbuchs ist nicht bewertungs-
relevant. Die Ausfilhrungen dazu erfolgen in einem gesonderten Schreiben gegenliber dem
Amtsgericht.

Baulasten und Altlasten sind zum Bewertungszeitpunkt nicht bekannt.

Hinsichtlich der Bergschadensgefahrdung wurde Auskunft erteilt, dass sich das Flurstlick tber
dem Bergwerksfeld ,Thalburg® und ,Thalburg II* befindet. Es kénnen im Rahmen dieser
Bewertung keine weiterreichenden Angaben und eine Beurteilung des Gefahrdungspotential
gemacht werden (siehe Pkt. 7.4.4. — boG).

Erlduterungen zu den Bodenrichtwertanpassungen

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

E2

Dem Bodenrichtwert liegt keine GFZ zu Grunde, als Kriterium wird die Geschossigkeit
benannt. Diese entspricht im vorliegenden Fall der BRW. AuRerdem basiert der BRW auf einer
Baulandtiefe von 35 m. Dem Grundstick liegt die Rontgenstrale an, die mittlere
Grundstuickstiefe betragt ca. 63 m, allerdings ist das Grundstick mit zwei Baureihen bebaut,
so dass bezogen auf eine Baureihe die Tiefe unter der 35 m Marke liegt. Zudem liegt dem
Grundstiick an er nordlichen Grenze die Schubertstra3e an, welche als Zufahrt zu den Pkw-
Stellplatzen dient. Auch in dieser Hinsicht ist die Baulandtiefe relativiert.

Eine Anpassung des BRW wird nicht erforderlich erachtet.

E3
Gemal Bescheinigung der Stadt Heiligenhaus wird das Grundstuick von einer endgultig fertig
gestellten Erschlielungsanlage erschlossen, so dass keine Anpassung angezeigt ist.

E4

Die GrundstiicksgroRRe istinnerhalb der Bodenrichtwertzone kein wertbestimmendes Merkmal.
Zudem wurde das Grundstlick mit zwei Wohnblocken bebaut und die Grundstlicksgrofe
entsprechend genutzt.

E5
Bezuglich Grundriss und topografischer Verhaltnisse werden keine Anpassungen erforderlich
erachtet.

E6
Hinsichtlich der Lage werden in Bezug zum BRW keine Anpassungen erforderlich erachtet.
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7.3. Ertragswertverfahren
(§§ 27-34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktublich erzielbaren Ertragen 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 Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

7.3.1. Angaben / Recherche zum Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger
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

Es steht keine Wohnflachenberechnung zur Verfugung, in der Teilungserklarung und im
Mietvertrag sind keine Angaben zur WFL enthalten. Anhand der Zeichnungen zu
Teilungserklarung wurde die WFL mit ca. 67 m? ermittelt, welche sich im Rundungsergebnis
mit der Wohnflache deckt, welche aus den Verwalterunterlagen hervorgeht.

2. Tatsachliche Mietertrage
Gemal Mietvertrag betragt die Nettokaltmiete 350 € pro Monat. Bei einer WFL von ca. 67 m?
ermitteln sich rd. 5,22 €/m>2.

3. Mietspiegel Stadt Heiligenhaus (Stand 2025)

Wohnungsgréfie: 40 bis 70 m2
Baujahr (Gruppe |): bis 1959 (bzw. bis 1969 bei umfangreicher Modemisierung)
Ausstattung: mit Heizung, Bad/WC
Wohnlage*: mittel
Spanne: 4,77 bis 5,84 €/m?
(@ 5,31)

*Gemal Lageeinstufung des Immobilienrichtwertes (siehe Vergleichswertverfahren)

4. Aktueller Angebotsmarkt
» Weitere Details / Erlauterungen im Originalgutachten

5. Einschatzung des Rohertrags
» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

Miete gem. Mietvertrag 350 €/Monat
X 12 Monate
Jahresrohertrag = 4.200 €
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7.3.2. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafRe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafliigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostentibernahmen 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 Il ImmoWertV genannten
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ergeben sich nachfolgende Betrage.

Die Bewirtschaftungskosten werden fur die Ertragswertermittiung gemafy der ImmoWertV
angewendet.

Bewirtschaftungskosten nach dem Modell der AGVGA.NRW (gem. GMB GAA Solingen 2026)
Verwaltungskosten 439 €/Jahr Wohneigentum

367 €/Jahr Wohnung/EFH/ZFH

48 €/Jahr je Garage/Einstellplatz

Instandhaltungskosten 14,40 €/m?Jahr Wohnflache
108 €/Jahr pro Stellplatz (Tiefgarage, Garage, Carport, Stellplatz)
Mietausfallwagnis 2 % des marktlblich erzielbaren Rohertrages

» Weitere Details / Erlauterungen im Originalgutachten

7.3.3. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundsticksart 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 GAA Kreis Mettmann leitet die Liegenschaftszinssatze nach dem Modell (Stand 07/2016) der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte
(AGVGA.NRW) ab.

» Weitere Details / Erlauterungen im Originalgutachten
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7.3.4. Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Ubliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen gemaf
Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertVv21.

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

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

7.3.5. Bodenwertverzinsung

Der Bodenertrag ermittelt sich aus dem Bodenwert und dem Liegenschaftszinssatz. Im
vorliegenden Fall ist der Bodenwertanteil des Sondereigentums gegenstandlich (siehe
Bodenbewertung).

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

7.3.6. Barwertfaktor

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.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten
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7.3.7. Ertragswertberechnung

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

Az 14 K 25/25

Rohertrag pro Jahr (Jahresrohertrag) 4.200 €
Bewirtschaftungskosten - 1.488 €
Jahresreinertrag = 2712 €
Bodenwertverzinsung - 977 €
Ertrag = 1.735 €
Liegenschaftszinssatz 1.4 %
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Barwertfaktor X 17,34
= 30.084,90 €
Ertragswert ~ 30.100 €
Bodenwert + 69.800 €
vorlaufiger Ertragswert = 99.900 €
entspricht pro Quadratmeter Wohnflache 1.491 €/m?
Besondere objektspezifische - 10.500 €
Grundstucksmerkmale
» gem. Vergleichswertverfahren Pkt. 7.4.4.*
Ertragswert = 89.400 €
entspricht bei 67 m? Wohnflache = 1.334 €/m?
Ertragswertfaktor = Ertragswert : Rohertrag 21,29

*Zur Wahrung der Modellkonformitat sind die boG in der Regel innerhalb der ausgewahlten
Wertermittlungsverfahren (ausgehend vom wertgebenden Verfahren) gleichermalien anzuwenden. Im
vorliegenden Fall wurde das Vergleichswertverfahren als wertgebendes Verfahren ausgewabhlt.
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7.4. Vergleichswertverfahren
(ImmoWertV2021 §§ 24 bis 26)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstliicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick (oder anderweitigem
Bewertungsgegenstand, wie z.B. Wohneigentum) hinreichend ubereinstimmende Grundstlcks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem sich der Bewertungsgegenstand befindet, nicht
genugend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner den Wert beeinflussender Merkmale, sind in der Regel auf der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

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
Grundstucksmarkt Gbereinstimmen.

Eine unmittelbare Anwendung von Vergleichspreisen setzt somit voraus, dass die
wertbildenden Faktoren umféanglich und in differenzierter Art sowie resultierend aus einem
zeitnahen Verkaufspreis zur Verfigung stehen. In der Praxis kann nur selten eine solche
Gegebenheit vorgefunden und somit ein unmittelbarer Vergleich hergestellt werden. Gangiger
ist die Methode, dass die durch die Gutachterausschisse zur Verfigung gestellten
Vergleichsfaktoren (bzw. Immobilienrichtwerte) in Bezug zum Bewertungsgegenstand
ausgewertet und betrachtet werden.

Fir Wohn- und Teileigentum werden die Vergleichswerte zunachst pro Quadratmeter Wohn-
oder Nutzflache ausgewiesen. Diese Vorgehensweise verschafft auch bei Kauf und Verkauf
eine gewisse Transparenz. Teilweise werden mit dem Eigentum an einer Wohnung oder einem
Teileigentum auch Sondernutzungsrechte (z.B. an Pkw-Stellplatzen oder fur Gartennutzung)
vereinbart, die sich auf den Wert auswirken.

Verkaufspreise aus Erstverkdufen sind fir die Bewertung von Bestandsimmobilien nicht
dienlich, da in ihnen regelmaflig der unternehmerische Gewinn enthalten ist, welcher im
Wiederverkauf nicht mehr zu Tragen kommen kann.

Begriffserlduterung:

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und
bezeichneten Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum
(Grundstiick, Treppenhaus etc.).

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen, wie z.B. Blro- und Geschaftsraume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit
einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum.
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7.4.1. Daten des Gutachterausschuss Kreis Mettmann

Der uberwiegende Teil des veraulRerten Wohnungseigentums bezieht sich im Kreis Mettmann
auf Weiterverkaufe (rd. 91 %), unabhangig davon, ob sie seinerzeit durch Neubau oder
Umwandlung einer Mietwohnung entstanden sind. Auf Erstverkaufe entfallen rd. 7 % und auf
Umwandlungen rd. 2 % der ausgewerteten Kaufpreise.

Die Auswertung resultiert aus den Verkaufen des Jahres 2025, es handelt sich um frei
finanziertes Wohneigentum. Kaufvertrage, bei denen anzunehmen war, dass sie durch
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zustande gekommen sind (Zwangsversteigerungen,
Verwandtschaftsverhaltnisse u.d.), wurden nicht berticksichtigt.

Es wurde unterschieden in Weiterverkauf, Umwandlung und Neubau. Die Bezugnahme erfolgt
pro Quadratmeter Wohnflache, dabei wurden die Grundflachen von Balkonen, Loggien oder
Terrassen zur Halfte angerechnet (insoweit eine Uberprifung méglich war). Anteile flir Pkw-
Stellplatze, Inventar, Sondernutzungsrechte sind (soweit méglich) nicht enthalten.

Die Zuordnung der Kauffalle in den jeweiligen Baujahresgruppen erfolgte nach dem
tatsachlichen Baujahr und nicht in ein fiktives Baujahr aufgrund von Modernisierungen.

Durch den Gutachterausschuss werden Kaufpreise flir Wohneigentum in Bezug zu
Baujahresspannen ausgewertet (Durchschnittspreise). Das Haus Roéntgenstr. 24 wurde 1954
hergestellt.

Stand GMB 2026 - Heiligenhaus

Baujahre 1950 bis 1974
Weiterverkauf

J-Kaufpreis 2.000 €/m? Wohnflache

Preisspanne 1.160 bis 2.500 €/m?

Median 2.080 €/m?

Anzahl der Kauffélle 17

@ Wohnflache 67 m?

J Lage 5

In der Baujahresgruppe 1950 bis 1974 wurden in Heiligenhaus die meisten Kauffalle
verzeichnet (insgesamt 29).

Wohnlagedefinition:
Die Wohnlagedefinition ergibt sich aus einer Einschatzung des Gutachterausschusses und ist nicht mit
den Wohnlagenklassifizierungen in den jeweiligen Mietspiegeln im Zustandigkeitsbereich identisch.

schlecht bis mittelmafig (1-4) komplexe Bauweise mit wenig Freiflachen und starken
Immissionen in nicht bevorzugten Gebieten, Uberwiegend altere
Bebauung

mittel (5-6) ohne besondere Vor- und Nachteile, durchschnittliche

Immissionsbelastung, die meisten Eigentumswohnungen
wurden dieser Gruppe zugeordnet

gut bis sehr gut (7-9) ruhige Wohnlagen, aufgelockerte Bebauung, gute Infrastruktur,
glnstige Lage zur Innenstadt und Freizeiteinrichtungen,
bevorzugte Gebiete
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7.4.2. Regionaler Immobilienmarkt

Aktuelle Verkaufsangebote werden in der Regel zundchst an Ober- bzw. Maximalwerten
orientiert, was erfahrungsgemal meist nicht gleichzeitig mit dem letztendlich tatsachlich
erzielten Kaufpreis zu vergleichen ist. Bei Betrachtung der Verkaufsangebote ist zu vermuten,
dass zum Teil Uberdurchschnittliche Kaufpreise verlangt werden, auch in Bezug eines
Abgleichs zum Immobilienrichtwert. In Abhangigkeit von der Nachfrage sind oftmals
Korrekturen an den Preisverlangen in Bezug zum Angebotszeitraum zu bemerken.

Die Preissteigerungen und deutlichen Preisschwanken seit 2020 lassen sich am Preisindex
fur Wohneigentum ablesen, welcher im Grundstlicksmarktbericht veréffentlicht wird.

Stichtag 01.01.2010 100,0
Stichtag 01.01.2015 135,5
Stichtag 01.01.2020 2011
Stichtag 01.01.2021 195,7
Stichtag 01.01.2022 236,6
Stichtag 01.01.2023 201,1
Stichtag 01.01.2024 2247
Stichtag 01.01.2025 218,2

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

7.4.3. Vergleichswertermittilung

Generell ist festzustellen, dass im Sektor des Wohnungseigentums oft gréRere Preisspannen
zu verzeichnen sind, welche von verschiedenen wertrelevanten Merkmalen beeinflusst
werden. Der Gutachterausschuss beriicksichtigt beziglich der Immobilienrichtwerte folgende
wertbeeinflussende Eigenschaften:

= Baujahr

=  Wohnflache

= Ausstattungsklasse

= Anzahl der Einheiten im Gebaude

= Mietsituation

Der zonale Immobilienrichtwert wird anhand der Kriterien des Gutachterausschusses zum
Bewertungsobjekt anzupassen.

Aulerdem kénnen sich folgende weitere Eigenschaften auf den Wert auswirken:
= Wohnungsgrundriss/-konzeption, Balkon o.a.

Geschosslage

Sondernutzungsrechte

Mikro-Wohnlage

Modernisierungsgrad

Zustand Sondereigentum

Zustand Gemeinschaftseigentum (Instandhaltungsricklagen)

Bewohnerstruktur

Auch der Zweck des Kaufs (Renditegesichtspunkte, steuerliche Gesichtspunkte, Eigennutzung) kann den
schlussendlichen Kaufpreis beeinflussen.
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Analog zum  Grundsticksmarktbericht werden durch den Gutachterausschuss
Immobilienrichtwerte fir Wohneigentum ausgewiesen, welche unter www.boris.nrw.de
aufzurufen sind. Es handelt sich um einen zonalen Wert in einem bestimmten Gebiet.

Fir diese Immobilienrichtwerte werden in der Regel weitere individuelle Anpassungen gemaf
der aufgezahlten Eigenschaften erforderlich.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

Fir den zonalen Bereich, in welchem sich das Grundstick Rontgenstr. 24 befindet, wird der
Immobilienrichtwert Nr. 71006 fur Eigentumswohnungen in Hohe von 1.900 €/m?
ausgewiesen. Die zonalen Immobilienrichtwerte wurden in den letzten Jahren mit
Schwankungen verzeichnet. Fiur den IRWNr. 71006 sind die historischen Werte/Zeitreihe der
beschlossenen Richtwerte verdffentlicht.

2023 2.050 €/m?

2024 1.850 €/m?

2025 1.800 €/m?

2026 1.900 €/m?

Insofern ist hier die Aussage zu ftreffen, dass der Markt und kommende Entwicklungen
weiterhin dynamisch sein durften und demzufolge schwierig einzuschatzen sind.

Erlduterungen bzgl. der Merkmale des IRW:

Bezlglich der Mietsituation wird durch den Gutachterausschuss eine Eigennutzung als
Lunvermietet* definiert.

Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die innere Ausstattung
des Gebaudes und wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens eingeschatzt.
Hinsichtlich Modernisierung erfolgte die Einschatzung und ggf. eine Modifizierung im
Sachwertverfahren. Diese Annahme dient auch dem Ertragswertverfahren sowie der
Einstufung im Vergleichswertverfahren.

Hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten sind die Einheiten im Gebdude malgeblich, in der
Regel mit eigener Hausnummer; der GAA Kreis Mettmann bezieht sich jedoch auf die
Wohneinheiten in der gesamten Wohnanlage.

Bezuglich der Wohnlage sieht das Vergleichswertverfahren abweichend zum Bodenwert
(einfach/mittel/gut) mehrere Feinabstufungen vor, welche sachverstandig einzuschatzen sind.
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7.4.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden Eigenschaften des zu bewertenden
Grundstuicks/Objektes, wie:

e besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumangel und Bauschaden

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

zur alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze sowie

e grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen

Im vorliegenden Fall wurden die Gegebenheiten/Merkmale in den Bewertungsverfahren

erlautert und soweit moglich bertcksichtigt.

Fir die Unsicherheiten / Risiken werden folgende Abschlage am vorlaufigen Vergleichswert

gerechtfertigt:

o es wurde keine Wohnungsbesichtigung ermoglicht; Zustand, Ausstattung,
Méangel/Schaden unbekannt

o niedrige Ricklagenbildung; bei Malnahmeerfordernissen und
ModernisierungsmafRnahmen muss mit Sonderumlagen gerechnet werden

vorlaufiger Vergleichswert Wohneigentum Nr. 22 104.520 €
Abschlag Unsicherheiten/Risiken X 10 %

= 10.452 €
Abzug = 10.500 €

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eine Grunddienstbarkeit (Belastung) verzeichnet. Es wird
eingeschatzt, dass diese keine EinflussgroRe auf den Wert des Wohneigentums darstellt. Die
Erlauterung dazu erfolgt in einem gesonderten Schriftsatz an das Amtsgericht Velbert.

Im Rahmen der Auskunftserteilungen erfolgten durch die Bezirksregierung Arnsberg
Ausflhrungen zur Bergschadensgefahrdung. Fur den Wert des Wohneigentums ist eine
sachliche Einflussnahme nicht begriindbar. Die Wohnhauser existieren seit Gber 70 Jahren
und wurden 2005 in Wohneigentum umgewandelt und seither als solches veraufert. Der
zonale Vergleichswert hat sich in diesem Gebiet entsprechend entwickelt. Insofern ein
Einflussnahme besteht, so sollte diese in den zuriickliegenden Verkaufen und somit im
Vergleichswert enthalten sein. Vermutlich in subjektiver Form; es wird vermutet, dass die
Bergschadensgefahrdung bisher kaum/wenig thematisiert wurde.
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7.4.5. Vergleichswertermittiung

Wohneigentum Nr. 22

Gemeinde: Heiligenhaus
Gemarkung: Leubeck
Stichtag des IRW: 01.01.2026
Objektgruppe: Weiterverkauf
Teilmarkt: Eigentumswohnungen
Eigenschaft Bewertungsobjekt Immobilienrichtwert Anpassung
1.900 €/m?
IRW-Nummer 71006
Baujahr 1954 1970 1,00
Wohnflache ca. 67 m? 41 - 80 m? 1,00
Ausstattungsklasse vermutlich mittel 0,90
einfach bis mittel
* Wohneinheiten 24 13-65 1,00
Mietsituation vermietet unvermietet 0,91

Anpassung zum

1.900 € x 0,819

Objekt =1.556,10 €
angepasster IRW = 1.560 €
Wohnflache ca. 67 m?
vorlaufiger 104.520 €

Vergleichswert

** hoG 10.500 €
= 94.020 €

Vergleichswert = 94.000 €

1.403 €/m? Wohnflache

* Anzahl der Einheiten in der Wohnanlage

** besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gemaf Punkt 7.4.4.
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7.5 . Verkehrswerteinschatzung
(§ 6 ImmoWertV)

Gegenstand der Beauftragung im Zwangsversteigerungsverfahren ist das Wohneigentum Nr.
22 im Haus Rontgenstr. 24 in Heiligenhaus.

Gemal Begrindung im Punkt 7.1. des Gutachtens wird der Verkehrswert aus dem
Vergleichswert abgeleitet. Als stlitzenden Verfahren dient das Ertragswertverfahren.

Vergleichswert 94.000 €
Ertragswert 89.400 €

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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert fir das Sondereigentum Nr. 22, Wohnung im Erdgeschoss links des Hauses
Roéntgenstr. 24 in Heiligenhaus, Gemarkung Isenbuigel, Flur 4, Flurstlick 404, GroRe 4.596 m?,
Wohnungsgrundbuch von Isenbigel Blatt 1241 wird aus dem Vergleichswert abgeleitet und
unter Wirdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und den
besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zum Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag 06.05.2026 geschatzt auf insgesamt

94.000 €

(in Worten: vierundneunzigtausendtausend Euro)
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Anlage 2

Fotodokumentation
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