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1. Allgemeine Angaben
1.1 Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Zweck des Gutachtens Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteige-
rungsverfahren 81 K 45/25 vor dem Amtsgericht Dussel-
dorf.

Gegenstand des Gutachtens Zu bewerten ist innerhalb der Wohnanlage Kartauserstra-
Re 5 bis 11 in 40468 Dusseldorf-Unterrath der 242/10.000
-stel Miteigentumsanteil (das sind 2,42 %), verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Gebaude Kar-
tauserstralle 5 nebst Kellerabteil im Kellergeschoss, im

Aufteilungsplan mit Nr. 20 bezeichnet.

1.2 Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Disseldorf.
Auftragserteilung Beschluss vom 12.11.2025.
Bewertungsstichtage Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 06.01.2026,

der Tag der zweiten Ortsbesichtigung von auf3en.

Der Wertermittlungsstichtag (§ 2 ImmoWertV) ist der Zeit-
punkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (allgemeine

Wertverhaltnisse).

Der Qualitatsstichtag (§ 2 ImmoWertV) ist der Zeitpunkt,
auf den sich der fur die Wertermittlung mafligebliche

Grundstuckszustand bezieht (Grundsticksmerkmale).

Auftragsrahmen Auftragsgemal® werden im Rahmen dieses Gutachtens
keine Altlastenuntersuchungen sowie keine vertiefenden
Untersuchungen Uber die Einhaltung der aktuellen Brand-
schutz-, Schallschutz- oder Warmeschutzvorschriften
durchgefiihrt. Derartige Untersuchungen bleiben Sonder-
fachleuten vorbehalten und gehéren nicht zum Fachgebiet
eines Bewertungssachverstandigen, sie sind nicht Ge-

genstand dieses Auftrages.

Hierzu sind gegebenenfalls Sonderfachleute einzuschal-
ten, aus deren eigenstandigen Untersuchungen dann
wertbeeinflussende Erkenntnisse gesondert zu bertck-

sichtigen sind.
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1.3 Grundbuch

Grundbuchdaten Gemal unbeglaubigtem Ausdruck vom 13.10.2025.
Deckblatt Amtsgericht: Dusseldorf

Grundbuch von: Rath

Blatt: 10032
Bestandsverzeichnis laufende Nr.: 1

Gemarkung: Rath

Flur: 6

Flurstlck: 235

Wirtschaftsart: Freiflache

Lage: Kartauserstralte 5, 7, 9, 11

Grundstiicksgrofde: 3.092 m?
Sondernutzungsrechte Entsprechend Grundakte besteht zugunsten des Bewer-

tungsobjektes das Sondernutzungsrecht an einem Tiefga-
ragenstellplatz auf einer Doppelparkerbliihne unten, im
Grundrissplan der Tiefgarage Anlage 9 mit Nr. 20 ge-

kennzeichnet.

Den Wert des Sondernutzungsrechtes bertcksichtige ich
bei der Wertermittlung mit einer nutzungs- und ertragsori-

entierten pauschalen Zulage in Héhe von 15.000 €

Eigentiimer gemal} Abteilung | In Abteilung | des Blattes sind unter Ifd. Nr. 5.1 Herr und
unter Ifd. Nr. 5.2 Frau geborene, zu je einem halben Anteil

als Eigentiimer eingetragen.

Eintragungen in Abteilung Il Sie enthalt unter Ifd. Nr. 4 den grundsatzlich nicht ver-

kehrswertrelevanten Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung zu Abteilung Schuldverhaltnisse, soweit sie in Abteilung Ill verzeichnet
sind, wurden im Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgegli-

chen bzw. bei Beleihungen bertcksichtigt werden.
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1.4 Bewertungsgrundlagen

Ortsbesichtigung

Vertragliche Bindungen

Wohnungsbindung

Planunterlagen und Fotos

Eine erste Besichtigung des Bewertungsobjektes nahm
ich am 09.12.2025 vor.

Hierbei konnten lediglich die Liegenschaft inklusive Au-
Renanlagen von auflen sowie das Treppenhaus bis vor
die Wohnungseingangstire von innen durch einen Nach-
barn besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung des Son-
dereigentums wurde trotz Terminankindigung nicht er-
moglicht. Insofern konnte auch kein Zugang zum Keller-

geschol als auch zur Tiefgarage ermdglicht werden.

Eine erneute Besichtigung erfolgte nach schriftlicher An-
kindigung dann am 06.01.2026. Auch diesmal wurde eine

Innenbesichtigung des Sondereigentums nicht ermaoglicht.

Ich bewerte daher nachfolgend in Abstimmung mit dem
Amtsgericht nach Aktenlage, wobei ich eine altersadaqua-
te Ausflhrungs- und Ausstattungsqualitdt bei normalem

Pflegezustand unterstelle.

Ich muss es im Zwangsversteigerungsverfahren dem Bie-
ter Uberlassen, den Umstand der nicht ermdglichten In-
nenbesichtigung bei seinem Gebot entsprechend zu be-

rucksichtigen.
Die zu bewertende Wohneinheit ist eigengenutzt.

Entsprechend schriftlicher Mitteilung des Wohnungsamtes
der Landeshauptstadt Dusseldorf vom 26.11.2025 steht
das Objekt nicht unter Bindung nach dem Wohnungsbin-
dungsgesetz (WoBindG), ersetzt durch das Gesetz zur
Foérderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein Westfalen (WFNG NRW).

Zur Bewertung wurden neben dem Katasterplan Anlage 4
insbesondere die Gebaudeplane Anlage 6 bis 9 sowie die

Fotos Anlage 10 bis 12 herangezogen.
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2. Grundstlicksbeschreibung - (vgl. Anlage 1 bis 4)

2.1 Allgemeine Lagemerkmale

Ort und Einwohnerzahl

Stadtebauliche Impulse

Lage im Stadtgebiet

Infrastruktur

Dusseldorf, in der Mitte der Metropolregion Rhein-Ruhr
und des zentralen europaischen Wirtschaftsraums gele-
gen, bildet als Landeshauptstadt das politische Zentrum
des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und ist mit knapp
658.000 Einwohnern dessen zweitgréfite Stadt. Hierzu
gehoren Universitat, Stadtische Kunstakademie, Oberlan-
desgericht, ein bedeutendes Handels- und Bankenzent-
rum, die Messe sowie der Flughafen Dusseldorf Internati-

onal.

Zahlreiche in der Durchfuhrung begriffene, bzw. zum Teil
zwischenzeitlich abgeschlossene Umstrukturierungsmalf3-
nahmen in der City und in den citynahen Bereichen, wie
etwa der Bau des Kd-Bogens | und Il, der Wehrhahn-
Linie, des Le Quartier Central u.v.a., die den urbanen und
dabei zugleich Uberschaubaren Charakter Disseldorfs mit
grolistadtischem Flair weiter unterstreichen, trugen in den
letzten Jahren zu einem tendenziell weiteren Anziehen

des Dusseldorfer Immobilienmarktes bei.

Aufgrund der gegenwartigen Zins- und Immobilienmarkt-
entwicklung ist diese positive Tendenz aktuell in diesem

Umfang jedoch nicht mehr zu verzeichnen.

Der Stadtteil Unterrath befindet sich in nordlicher Randla-
ge. Er wird sowohl von Gewerbe-, als auch von Miet-
wohnhaus- und Siedlungsgebieten gepragt. Im Nordwes-

ten grenzt er an den Flughafen.

Die Kartauserstralde zweigt von der als Durchgangsstrale
mit gewissem Verkehrsaufkommen gefiuihrten Hamborner
/ Unterrather Stral3e (L 49) ab und erschlief’t ein Uberwie-

gend dreigeschossig bebautes Wohnsiedlungsgebiet.

Disseldorf als Oberzentrum bietet alle Infrastrukturmerk-

male einer Grofistadt.

Der Stadtteil mit guter Kfz-Anbindung Uber stadtische
Strallen.
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Unmittelbare Nachbarschaft

Lagequalitat

Die Autobahnauffahrten zur A 44 mit der Anschlussstelle
Dusseldorf-Flughafen sowie zur A 52, Anschlussstelle

Dusseldorf-Rath nahe gelegen und schnell erreichbar.

Befriedigende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
durch StraRenbahn- und Bus-Linien mit Haltestellen in un-

mittelbarer Nahe sowie die S-Bahn-Station D-Unterrath.

Einkaufsmaoglichkeiten mit Geschaften des taglichen Be-
darfs stehen in direkter Nachbarschaft mit einem Discoun-
ter sowie im Bereich der Unterrather- und Kalkumer Stra-

Re zur Verflgung.

Als Naherholungs- bzw. Freizeitgestaltungsgelegenheiten
bieten sich in der Nahe die Waldgebiete des Kalkumer

Forstes an.

Uberwiegend drei- bis viergeschossige Wohnbebauung in
teils offener, teils geschlossener Bauweise hinter Vorgar-

ten.

Mittlere Wohnlage innerhalb einer ruhigen Anliegerstral3e.

2.2 Bebaubarkeit und allgemeine ErschlieBung

Flachennutzungsplan

Planungsrecht

Entwicklungszustand

Baulasten

Der Bereich des Bewertungsgrundsttickes ist im Flachen-

nutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Wohnbauflachen sind solche Flachen, die vorwiegend

oder ausschliel3lich dem Wohnen dienen.

Laut B-Plan Nr. 5482/035 vom 30.04.1966 ist vierge-
schossige Wohnbebauung im reinen Wohngebiet (WR)
mit einer Dachneigung von 25° zulassig; die zulassige

Bautiefe betragt 10,0 m.

Nach § 3 ImmoWertV handelt es sich bei dem Bewer-

tungsgrundstiick um baureifes Land.

Die Einsicht in das digitale Baulastenverzeichnis der Stadt
Dusseldorf ergab, dass flir das Bewertungsgrundstiick

keine Eintragungen vorliegen.
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Erschlieung

2.3 Spezielle Lagemerkmale

Zuschnitt und Topographie

Immissionen

Bodenverhaltnisse

Erschlossenes Bauland mit ca. 14,0 m breiter &ffentlicher
Verkehrsflache; voll ausgebaute schwarzdeckenbefestigte
Fahrbahn; beidseits in Betonplatten befestigte Gehwege,
einseitig Langsparkplatze in Parkbuchten; machtiger alter

Baumbestand.

Die StraBe als reine innerértliche Anliegererschlieung
verkehrsberuhigt im Zone-30-Verkehr und ohne besonde-

re Larmimmissionen gefihrt.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine
anteiligen Erschlielungskosten im Sinne des § 127 ff.
BauGB bzw. Kanalanschlussgebihren entsprechend § 8

KAG (Kommunalabgabengesetz) mehr zu entrichten sind.

Fir den Ersatz des Aufwandes fiur eventuelle Erneue-
rungs-, Erweiterungs- und Verbesserungsmalnahmen
von Offentlichen Erschliefungsanlagen kann die Stadt
jedoch generell Ausbaubeitrage gemal® § 8 KAG (Kom-

munalabgabengesetz) erheben.

Stralkenfront des Gesamtgrundstiickes ca. 74,0 m,
Grundstlickstiefe ca. 40,0 m; Uberwiegend rechteckiger,
im std-westlichen Eckbereich spitz zulaufender Zuschnitt;

ebenes Gelandeniveau.

Anlasslich der Ortsbesichtigung waren keine Uber das
lagelibliche Mal} hinausgehenden storenden Einflisse

wahrnehmbar.

Soweit ersichtlich, handelt es sich um normal gewachse-
nen tragfahigen Baugrund. In dieser Wertermittlung ist
eine lageubliche Baugrundsituation insoweit berucksich-

tigt, als sie in den Richtwert eingeflossen ist.

Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen, insbesondere im Hinblick auf Altlasten,
wurden nicht angestellt, da kein entsprechender Verdacht

vorliegt.
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Naturschutzrechtliche Auflagen

Bodenordnung

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei
Grundstiicken, welche im Innenbereich nach BauGB zu
bebauen sind, keine Auflagen zu beachten, welche nicht
im B-Plan festgesetzt wurden. Aufgrund fehlender Sat-
zung findet hier auch der § 135c BauGB keine Anwen-

dung.

Der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist zum
Bewertungsstichtag nicht in ein Bodenordnungsverfahren
(Umlegung, Grenzregelung oder Flurbereinigung) einbe-

zogen.

2.4 AuBenanlagen, Ver- und Entsorgung

AulRenanlagen

AnschliUsse

3. Gebaudebeschreibung -
3.1 Allgemeine Merkmale

Art der Aufbauten

Bewertungsbaujahr

Diese gartnerisch gestaltet und angelegt mit Rasenfla-
chen, Bodendeckern und Blischen bewachsen ohne Um-

friedung zur Stral3e.

Die Hauszugange in Betonplatten befestigt, hier offene
Milltonnenstandplatze hinter Holzsichtschutz. Des Weite-
ren zweite Fluchtwege aus der darunter liegenden Tiefga-

rage in Betonkonstruktion.

Ich unterstelle fir die Wertermittlung, dass das Grund-
stiick Uber die im Bewertungsbereich ortstiblichen An-
schliisse an Wasser, Kanal, Gas und elektrischen Strom
verfugt. Fir den TV-Empfang wird ein Kabelanschluss

unterstellt.

(vgl. Anlage 6 bis 12)

Voll unterkellertes viergeschossiges Wohngebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss und zusatzlicher Tiefgarage,
entsprechend  Grundakteneinsicht aufgeteilt in 40

Wohneinheiten und 22 Garagenstellplatze.

Das Bewertungsobjekt Haus Nr. 5 als Doppelhaushalfte

eines Viererblocks.

Die Bauakte sah ich am 10.12.2025 ein. Danach wurden
die Aufbauten 1982 - 84 errichtet. Die Schlussabnahme
erfolgte am 01.02.1984.
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Baurechtlicher Zustand

Denkmalschutz

Energieausweis

3.2 Ausstattung und Ausfiihrung

Hinweis

3.2.1 Gemeinschaftseigentum

Konstruktion

Fassade

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung fur 20 Wohnein-

heiten (1 Doppelhaus) wurde am 04.11.1982 ausgestellt.

Die Ausstattung des Gemeinschafts- und Sondereigen-
tums wird dem Ursprungsbaujahr entsprechend als be-

friedigend unterstellt.

Ich Ubernehme das Fertigstellungsjahr oder als Bewer-

tungsbaujahr 1984.

Die formelle und materielle Legalitat des Bewertungsob-

jektes wird nachfolgend unterstellt.

GemalR Bauakteneinsicht steht das Bewertungsobjekt

nicht unter Denkmalschutz.

Es liegen keine Informationen Uber einen eventuell vor-
handenen Bedarfs- oder Verbrauchsausweis entspre-
chend der EnEV 2009 vor; bei der nachfolgenden Wer-
termittlung wird eine dem Baujahr 1984 entsprechende
Warmedammung mit entsprechendem Energiebedarf un-

terstellt.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominie-
rende Ausstattungsmerkmale, die anlasslich der am
09.12.2025 und am 06.01.2026 durchgeflhrten Ortsbe-
sichtigungen Uberwiegend von auflen festgestellt wurden.

Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie technischer Einrichtungen und Installationen (z.B.
Heizung, Wasserversorgung, Elektrik, etc.) wird ohne ei-

gene Uberpriifung im Gutachten unterstellt.

Massivbauweise mit konstruktiv ausgefliihrten Mauer-

werkswanden und Stahlbetondecken.

Insgesamt verklinkert mit Warmedammung aus dem Ur-
sprungsbaujahr. Die eingeschnittenen Loggien mit Mas-

sivbristung und Sichtbetonelementen.

Dipl.-Ing. U. Kirchner - Architekt 6bv Sachverstandiger - Rathausufer 22 - 40213 Dusseldorf - Telefon: 0211-544 131 40



Verkehrswertgutachten: ETW Nr. 20 im DG, Kartauserstralle 5 in 40468 Diisseldorf-Unterrath Seite 10

Dach Krippelwalmdach mit Pfanneneindeckung, Zinkrinnen
und Zinkfallrohre. Die gestalteten Spitzgauben mit Zink-
blechbedachung, die Kaminkdpfe in Kunstschiefer ver-
kleidet.

Fenster Es kdnnen von aufllen erkennbar dem Baujahr entspre-
chende Holzfenster mit Isolierverglasung unterstellt wer-

den.

Hauseingang Zurucksitzend mit einer Aufenstufe in Betonwerkstein;

Vordachkonstruktion in Metall.

Eingangstiranlage in Massivholz mit Glasausschnitten
und KunststoffstoRgriff, in die Aulenwand integrierte
Briefkastenanlage sowie Klingel mit Gegensprecheinrich-

tung.

Eingangsbereich mit eingelassener Reinstreifermatte, die

Wandflachen in Edelputz gestrichen.

Treppenhaus Massivkonstruktion mit in Betonwerkstein belegten Stufen

und gestrichenem Stahlgelander.

Aufzuganlage Personenaufzug mit 300 kg Tragkraft oder 4 Personen,
Baujahr 1983, umgebaut in 2017, die Aufzugkabine mit
Kunststoffpaneelen verkleidet, der Bodenbelag in PVC,

Roéhrenbeleuchtung.
Der Personenaufzug vom DG bis ins KG flihrend.

Wohnungseingangstiren Zur Bewertungseinheit ein glattes furniertes Holztlrblatt in
gestrichener Stahlzarge mit einfachen Beschlagen und

Spion, zur Bewertungseinheit mit zusatzlichem Innenrie-

gel.

Heizungsanlage Ein Zugang zum Kellergeschoss bzw. Heizraum war nicht
moglich. Die WEG-Verwaltung konnte nicht ausfindig ge-
macht werden, so dass auch hieriiber keine Informationen

eingeholt werden konnten.

Warmwasserversorgung Es wird unterstellt dass diese dezentral Uber elektrische

Durchlauferhitzer erfolgt.

Spitzboden Nicht ausgebaut und erreichbar Uber eine Einschubtreppe

vom Treppenraum her.
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Keller

Gemeinschaftsanlagen

Kellerfeuchtigkeit

Tiefgarage

Besondere Bauteile

Der Zugang zum Keller verschlossen uber eine T-30
Stahltire. Der Kellerbereich konnte daher nicht besichtigt
werden. Dieser ist Uber das allgemeine Treppenhaus so-
wie den Aufzug erreichbar.

Ich unterstelle hier eine Ubliche Ausfiihrung mit Estrichbe-
lag, gestrichenen Wandflachen, einer Betondecke und

abgetrennten Mieterkellern.

Den Bewohnern steht gemall Plan Anlage 6 (Kellerge-

schoss) ein Wasch- und Trockenraum zur Verfiigung.

Es wird unterstellt, dass aufgrund des Baujahres keine

Feuchtigkeit im Kellergeschoss besteht.

Seitliche Zufahrt zur Tiefgarage in Betonverbundpflaster
befestigt, die Garagenrampe zweispurig ebenfalls in Be-
tonverbundpflaster befestigt mit motorbetriebenem Rolltor
mit zusatzlicher Schlupftlire und Ampelschaltung; die TG-

Rampe teilweise eingehaust.
Eingangsvordach; Aufzuganlage; Spitzgauben.

Sie werden in den Wertansatzen des Sach- und Ertrags-

wertverfahrens bereits angemessen bertcksichtigt.

3.2.2 Sondereigentum Wohnung Nr. 20

Hinweis

Innenausstattung

Beheizung

Eine Innenbesichtigung des Sondereigentums wurde, wie
bereits ausgefuhrt, anlasslich der von mir am 09.12.2025
und 06.01.2026 jeweils durchgeflhrten Ortsbesichtigun-

gen nicht ermdglicht.

Ich bewerte daher in Abstimmung mit dem Amtsgericht
nach Aktenlage und unterstelle dabei eine altersadaquate
Ausflhrungs- und Ausstattungsqualitdt bei normalem

Pflegezustand.

Zur Innenausstattung, das heif’t, zu Innentliren, Bodenbe-
lagen, Wand- und Deckenbekleidungen, Elektroinstallati-
on, Beheizung und Sanitaranlagen kénnen angesichts der
nicht ermoglichten Innenbesichtigung keine konkreten

Angaben gemacht werden.

Ich unterstelle, dass die Beheizung der Wohneinheit Gber

statische Heizkorper erfolgt.
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Sanitare Ausstattung GemalR vorliegendem Grundrissplan Anlage 7 verfugt die
Einheit Gber ein Badezimmer mit Einbauwanne, Wasch-
tisch und WC. Es wird eine sanitare Ausstattung aus dem

Ursprungsbaujahr 1984 unterstellt.

Elektroinstallation Klingelanlage mit Gegensprecheinrichtung zur Hausein-
gangstur.
Besondere Bauteile Gemal Plan Anlage 7 verfugt die Bewertungseinheit Gber

eine Dachloggia.

Sie wird im Sach- und Ertragswertverfahren entsprechend

berlcksichtigt.

Wohnungskeller Ich unterstelle, dass sich der zur Wohnung gehdrige Kel-
lerraum an der in Plan Anlage 6 eingezeichneten Stelle
befindet und normal ausgestattet ist; der Abstellkeller

konnte ebenfalls nicht besichtigt werden.

Sondernutzungsrecht Wie bereits unter Ziffer 1.3 ausgeflihrt, besteht zugunsten
des Bewertungsobjektes ein Sondernutzungsrecht an
dem aus Plan Anlage 9 ersichtlichen Kfz-Einstellplatz Nr.

20 auf einer Doppelparkerbiihne unten in der Tiefgarage.

Ich berucksichtige das Sondernutzungsrecht bei der Wer-
termittlung mit einer nutzungs- und ertragsorientierten

pauschalen Zulage in Hohe von 15.000 €

3.3 Zustand

Hinweis Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen
auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie gesund-
heitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchge-
fuhrt. Bauschaden und Baumangel wurden nur soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und fir den Sach-

verstandigen offensichtlich erkennbar waren.

Gemeinschaftseigentum Der Bau- und Unterhaltungszustand ist, soweit besichtigt,
dem Baujahr 1984 entsprechend befriedigend; das Be-
wertungsobjekt macht einen ordnungsgemal instandge-
haltenen Gesamteindruck mit Ausstattungsmerkmalen im

Wesentlichen aus dem Ursprungsbaujahr.
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Schaden oder Mangel Schaden oder Mangel, die Uber die Alterswertminderung
anteilig hinausgehen, habe ich anlasslich der lediglich von

aulden durchgefuhrten Besichtigungen nicht festgestellit.

Die WEG-Verwaltung des Objektes konnte vor Ort nicht
ausfindig gemacht werden (kein Aushang), so dass zur
wirtschaftliche Situation der Eigentimergemeinschaft lei-

der keine Auskiinfte eingeholt werden konnten.

Sondereigentum Aufgrund der nicht ermoglichten Innenbesichtigung kon-
nen keine Angaben zum Bau- und Unterhaltungszustand
als auch zur Ausflhrungs- und Ausstattungszustand ge-
macht werden. Es wird daher im Rahmen der Wertermitt-
lung eine altersadaquate Ausflihrungs- und Ausstattungs-
qualitat bei normalem, ordnungsgemaflem Pflegezustand

ohne besondere Schaden oder Mangel unterstellt.

Belichtungsverhaltnisse Gemal Wohnungsgrundriss, Plan Anlage 7, befriedigend,

das innenliegende Bad ohne Tagesbelichtung.

Grundrissliche Lésung Den heutigen Wohnverhaltnissen entsprechende, zentral
erschlossene 2-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Diele, Ab-

stellraum und Bad sowie einer Dachloggia.

3.4 Aligemeine Beurteilung der Liegenschaft

Eine ca. 57 m? groRe 2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss eines Mehrfamilienhauses
als Doppelhaushalfte eines Viererblocks nebst Sondernutzungsrecht an einem Kfz-
Einstellplatz in der Tiefgarage, das Ganze, soweit besichtigt und fiir die Bewertungsein-
heit in unterstellter, dem Baujahr 1984 entsprechender Ausfiihrungs- und Ausstat-
tungsqualitat auf einem kompakt geschnittenen Grundstiick in mittlerer, ruhiger Wohn-
lage des in nordlicher Diisseldorfer Randlage gelegenen Stadtteils Unterrath bei insge-

samt guter bis befriedigender Kfz-, Nahverkehrs- und Einkaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

Die nachfolgend aufgeflihnrten Daten wurden von mir mit dem fir den Wertermittlungszweck
ausreichenden Genauigkeitsgrad in Anlehnung an die BauNVO, die DIN 277/87, die DIN 283
sowie die WoFIV vom 25.11.2003 bzw. die Il. BV ermittelt. Aufgrund moglicher Abweichungen
von diesen Vorschriften konnen sie jedoch lediglich als Grundlage fur die hier vorgenommene

Verkehrswertschatzung dienen.
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4.1 GRZ (Grundflachenzahl)
anrechenbare Bauflache zu Grundstlicksflache

Sie entnehme ich nach Uberschlagiger Prifung einer mir vorliegenden Berechnung des Archi-

tekten O. Lindner vom 10.07.1981 zur Baugenehmigung.

- Summe der anrechenbaren Bauflache
314,67 x 2 = 629,34 m? oder rund 629 m?

¥

- Grundstlcksgrofie, reales Baugrundstick 3.092 m?
4.2 GFZ (Geschossflachenzahl)
anrechenbare Geschossflache zu Grundstlicksflache

Sie entnehme ich nach Uberschlagiger Prifung einer mir vorliegenden Berechnung des Archi-

tekten vom 10.07.1981 zur Baugenehmigung.

- Summe der anrechenbaren Geschossflache

1.265,94 m?2 x 2 = 2.531,88 m? oder rund 2.532 m?
- = g’§
- Grundsticksgrolde, reales Baugrundstick 3.092 m?
4.3 Wohnflache

Sie entnehme ich nach Uberschlagiger Prifung einer mir vorliegenden Berechnung des Archi-
tekten vom 10.07.1981 zur Baugenehmigung nach Fertigmassen. Die Dachterrasse hier antei-

lig zu 50 % enthalten. Ich erhalte:

- Wohnung Nr. 20

Wohnen / Essen 26,72 m?

Schlafen 12,60 m?

Diele 2,42 m?

Kiche 7,35 m?

Bad / WC 3,15 m?

Abstellraum 1,29 m? 53,53 m?

Dachterrasse anteilig 50 % 3,47 m?

Wohnflache insgesamt 57,00 m? oder rund 57 m?

4.4 Brutto-Grundflache

Sie ermittle ich anhand des Ausbauverhaltnisses der Brutto-Grundflache zur Wohnflache in
Anlehnung an Tabellenwerte der Bewertungsliteratur, das ich auf 1,60 schatze. Damit erhalte

ich fur die

- Wohnung Nr. 20
53,53 m? (ohne Dachterrasse) x 1,60 = 85,65 m? oder rund 86 m?
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4.5 Lineare Alterswertminderung

Bewertungsbaujahr 1984
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerisches Alter 42 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 38 Jahre
Alterswertminderung 52,5 %

5. Zur Wertermittiung
5.1 Allgemeines zu Verkehrswert und Preis

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemall § 194 BauGB "durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Der Preis wird demgegenuiber durch Angebot und Nachfrage bestimmt und ist damit abhangig
von ungewohnlichen (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder persénlichen Verhaltnissen
(unerfahrener Verkaufer - geschaftstiichtiger Kaufer bzw. umgekehrt), wobei ein sorgfaltig er-
mittelter Verkehrswert in der Mitte einer Bandbreite von +/- 10 % liegt, innerhalb derer sich ein

Preis bewegen kann.

Von der TEGoVA, der Vereinigung der Europaischen Bewerterverbande, wurde der Begriff
Marktwert im Jahre 1991 definiert. Er stellt den geschatzten Betrag (wahrscheinlichsten Preis)
dar, fir den ein Immobilienvermégen am Tag der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten
Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessener Vermarktungsdauer in einer
Transaktion im gewohnlichen Geschaftsverkehr ausgetauscht werden sollte, wobei jede Partei

mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Vor dem Hintergrund dieser Definition muss es demnach das Ziel jeder Verkehrswertermitt-
lung sein, den am Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag unter Berlicksichtigung aller wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Grundstiicks am wahrscheinlichsten erzielbaren (rentierli-
chen) Kaufpreis unter normal Ublichen értlichen Marktgegebenheiten zu bemessen. Dies ver-
langt vom Sachverstadndigen das Verhalten wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im
Rahmen der Verkehrswertermittiung sowohl in den Bewertungsansatzen (Bewertungsdaten),

als auch in den angewendeten Wertermittlungsverfahren sachgemalf zu bertcksichtigen.
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5.2 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ver-
gleichs-, das Ertrags-, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Sie sind grundsatzlich gleichrangig.

Im Vergleichswertverfahren (§§ 24, 26 ImmoWertV) wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichskaufprei-
sen kdénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-

wert herangezogen werden.

Die Praxis zeigt, dass dieses Verfahren bei unbebauten Grundstiicken und ggf. auch Eigen-
tumswohnungen in der Regel nur herangezogen werden kann, wenn gentigend Verkaufsprei-
se vorliegen. Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln; dabei kén-
nen auch geeignete mit den Merkmalen des zu bewertenden Grundstiicks hinreichend (ber-

einstimmende Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Sind im Bereich des Bewertungsobjektes nicht gentigend Vergleichskaufpreise bekannt, so
kénnen auch Preise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden; zur Erkun-
dung des Grundsticksmarktes kénnen bedingt auch Verkaufsangebote herangezogen wer-
den. Die hier enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen jedoch nach einer verdffentlichten Un-
tersuchung von Streich30 zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten

Verkaufspreisen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) ist bei Grundstiicken anzuwenden, bei
denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Wertschatzung am Markt im Vordergrund steht,
so zum Beispiel bei Mietwohngrundsticken, gemischt genutzten sowie gewerblich genutzten

Grundstiicken.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kommt demgegeniber bei solchen
Grundstlicken in Betracht, bei denen es auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nur unwe-

sentlich ankommt, wo also die Eigennutzung im Vordergrund steht.

5.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen

Verfahren, insbesondere unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu

begriinden.
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Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs und der zur Verfi-
gung stehenden Daten vollzieht sich die Wertbildung des hier zu bewertenden Objekts sowohl
nach substanzorientierten Kriterien unter dem Aspekt der Eigennutzung als auch nach er-
tragsorientierten Gesichtspunkten mit Blick auf die Renditefahigkeit. Daher wird der Verkehrs-

wert aus dem Sach- und Ertragswertverfahren abgeleitet.

Da dem Gutachterausschuss keine direkten Vergleichskaufpreise flir das hier zu bewertende
Grundstiick vorliegen, wird der Bodenwert mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens auf der

Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.

6. Bodenwertermittiung
6.1 Erlauterungen

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im wesent-

lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB).

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen - z.B. abgabenrechtlicher Zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
spezielle Lage, Grundstiicksgestalt und rechtliche Gegebenheiten (Wohnungs- und Teileigen-
tum) - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen vom Richtwert, welche durch an-

gemessene Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden.

6.2 Bewertungsgrundlage

Vom Gutachterausschuss der Stadt Dusseldorf wurde zum 01.01.2025 ein zonaler Richtwert
ermittelt. Er betragt entsprechend Anlage 2 fur dreigeschossige Wohnbebauung (Mehrfamili-
enh3user) bei 35 m Grundstuckstiefe und einer GFZ von 1,1 erschlieBungsbeitragsfrei
920 €/m2.

6.3 Wertbeeinflussende Abweichungen

- Mal der baulichen Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick weicht im Mall der baulichen Nutzung
(GFZ) geringfiigig vom Richtwertgrundstiick ab. Die GFZ des Bewer-
tungsgrundstiicks betragt hier 0,8. In Anlehnung an die Umrechnungs-
koeffizienten des Gutachterausschusses gelange ich zu einem Abschlag
von - 16,5 %; damit erhalte ich 920 €/m? x 0,835 oder rund 768 €/m?
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- Spezielle Lage des Grundstlicks
Das in einer ruhigen Anliegerstralle gelegene Bewertungsgrundstick
weist eine nuanciert bessere Lage auf als das Richtwertgrundstick,
welches im Bereich der als Durchgangsstrafle mit Verkehrsimmissionen
geflhrten Unterrather Stralle liegt. Aus diesem Grund erachte ich einen

Zuschlag als angemessen in Héhe von +10 %

- Andere Abweichungen
Das Bewertungsgrundstlck stimmt in seinen sonstigen wertbestimmen-

den Eigenschaften hinreichend mit dem Richtwertgrundstiick tberein.
Abweichung insgesamt +10 %

Damit erhalte ich als abgeleiteten Richtwert 768 €/m? x 1,10 oder rund 850 €/m?

6.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes

- Wohnung Nr. 20
Ich Gbernehme den abgeleiteten Richtwert fir die Wohnung Nr. 20 und erhalte bei 3.092 m?
je 850 €/m? x 2,42 % als anteiligen Bodenwert rund 63.600 €

Das entspricht bei 57 m? Wohnflache einem durchschnittlichen Wert von rund 1.116 €/m?2.

7. Sachwertermittiung
7.1 Erlauterungen

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert
setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, wie er bereits unter Ziffer 6 ermittelt wurde, und
dem Sachwert der baulichen Anlagen. Der letztere entspricht der Summe aus dem Gebaude-
wert und dem Wert der AuRenanlagen inkl. Grundleitungen und Anschlusskosten. Dabei wird
der Gebaudewert im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungskosten unter Be-
rucksichtigung der Alterswertminderung ermittelt, wahrend der Wert der Au3enanlagen auch
pauschal zum Zeitwert geschatzt werden kann. Die zur Sachwertermittlung herangezogenen

Daten werden nachfolgend erlautert:

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten werden die marktiblichen Normalherstellungskosten
(NHK) entsprechend der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der
Basis der Preisverhaltnisse des Jahres 2010 angesetzt. Bei ihrer Ermittlung wird ein Schema
zugrunde gelegt, das die Ausstattungsqualitat, die Relation der Brutto-Grundflache zur Wohn-

und Nutzflache, die GréRe und andere wertbeeinflussende Faktoren bericksichtigt.

Dipl.-Ing. U. Kirchner - Architekt 6bv Sachverstandiger - Rathausufer 22 - 40213 Dusseldorf - Telefon: 0211-544 131 40



Verkehrswertgutachten: ETW Nr. 20 im DG, Kartauserstralle 5 in 40468 Diisseldorf-Unterrath Seite 19

Sie enthalten die Mehrwertsteuer sowie die Baunebenkosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behordliche Prufungen und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom Gesamther-
stellungswert der baulichen Anlagen, dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und

damit von der Bauausfihrung sowie der Ausstattung der Gebaude ab.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung ist unter Berlcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen als in der Regel gleichmafige Wertminde-
rung zu ermitteln. Sie setzt sich zusammen aus der wirtschaftlichen Alterswertminderung zum
einen und den speziellen Wertminderungen wegen Baumangeln und/oder Bauschaden zum

anderen. Dabei wurde die wirtschaftliche Alterswertminderung bereits unter Ziffer 4.5 ermittelt.

Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren sind insbesondere Marktanpassungen des Sachwertes, die aus dem Ver-
haltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (Marktanpas-
sungsfaktoren). Sie spiegeln die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag auf

dem ortlichen Grundstiicksmarkt wieder.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, die ggf. in der Gebaudebeschrei-
bung unter Ziffer 3.3 aufgefiihrten Wertminderungen flr behebbare Bauschaden und -mangel
(einschlieRlich Instandhaltungsrickstau) sowie von den marktiblich erzielbaren Ertréagen er-
heblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlck-
sichtigt werden. Dies jedoch nur, soweit sie nicht durch den Ansatz der Normalherstellungs-

kosten bzw. Baunebenkosten oder auch der Alterswertminderung bereits berlcksichtigt sind.
7.2 Ermittlung des Sachwertes fiir die Wohnung Nr. 20
Basiswerte

- Brutto-Grundflache gemaR Ziffer 4.4 86 m?

- Normalherstellungskosten, abgeleitet nach NHK 2010 fir den Gebaude-
typ 4.2 (765 — 915 - 1.105 €/m?), unter Bericksichtigung der zum Wert-

ermittlungsstichtag vorhandenen Ausfiihrungs- und Ausstattungsmerk-

male entsprechend Standardstufe 3 — 4 mit im Mittel 840 €/m?
- Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Q3 /2025 188,4 %
- Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 1.583 €/m?
- lineare Alterswertminderung gemaR Ziffer 4.5 52,5 %
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Berechnung des Sachwertes

86 m? Brutto-Grundflache je 1.583 €/m? 136.100 €

6,90 m? Loggia/Dachterrasse je 750 €/m? 5.200 €
Herstellungskosten der Auf- und Einbauten somit 141.300 €

abzgl. 52,5 % Alterswertminderung - _74.200 €
Gebaudesachwert am Wertermittlungsstichtag somit 67.100 €
Zeitwert der AulRenanlagen inklusive Grundleitungen anteilig pauschal 1.000 €
Bodenwert gemal Ziffer 6.4 63.600 €
vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag somit 131.700 €
Marktanpassung

Der ermittelte Sachwert ist an die Marktverhaltnisse anzupassen. Aufgrund
der Lage innerhalb einer ruhigen Seitenstralle sowie angesichts des von
aullen festgestellten, ordnungsgemal instandgehaltenen Gesamteindrucks
erachte ich hier mit Blick auf die Eigennutzung ohne Fremdvermietung,
trotz der nicht erfolgten Innenbesichtigung eine Marktanpassung mit einem
Sachwertfaktor von 1,25 als angemessen. Damit erhalte ich 131.700 € x

1,25 oder als marktangepassten Sachwert rund 164.600 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gemal § 8 (3) ImmoWertV

Zulage Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz, siehe Ziffer 1.3 und 3.2.2 15.000 €

Sachwert am Wertermittlungsstichtag somit 179.600 €

8. Ertragswertermittlung

8.1 Erlauterungen

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Er-
tragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert gemaR Ziffer 6 dieses Gutachtens und
dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Dabei wird der Gebaudeertragswert durch Kapitalisie-
rung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteils lber die Restnutzungs-

dauer ermittelt. Hier die Erlauterung der zur Ertragswertermittlung herangezogenen Daten:
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Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nut-
zung marktublich erzielbaren Ertréagen, insbesondere Mieten und Pachten. Inm werden die
tatsachlich erzielten Ertrage zugrunde gelegt, wenn sie denn marktiblich zu erzielen sind. Ab-
zugleichen sind diese insbesondere mit Mietrichtwert-Tabellen oder anderen Marktubersich-
ten. Der Reinertrag ergibt sich dann aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaf-

tungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berlicksichtigen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Sie umfassen die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie evtl. Betriebskosten. In dieser Werter-

mittlung werden die verodffentlichten Ansatze der ImmoWertV Anlage 3 zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatze (§ 33 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrs-
werte von Grundsticken im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie werden auf Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke unter Bericksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Sie spiegeln die allgemeinen Wertver-

haltnisse am Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundsticksmarkt wieder.

Kapitalisierung und Abzinsung (§ 34 ImmoWertV)
Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor ist unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen objektspe-

zifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes auf Basis des § 34 ImmoWertV zu ermitteln.

Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wur-

de bereits unter Ziffer 4.5 ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, die ggf. in der Gebaudebeschrei-
bung unter Ziffer 3.3 aufgefiihrten Wertminderungen flir behebbare Bauschaden und -mangel
(einschlieBlich Instandhaltungsriickstau) sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen er-
heblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlck-
sichtigt werden. Dies jedoch nur, soweit sie nicht bereits durch den Mietwertansatz oder eine

entsprechend gednderte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind.
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8.2 Ermittlung des Ertragswertes fiir die Wohnung Nr. 20
Basiswerte
- Wohnflache gemal Ziffer 4.3 57 m?

- Nettokaltmiete: Aus der letzten verdffentlichten Dusseldorfer Mietricht-
wert-Tabelle mit Stand vom 01.04.2024 entnehme ich fur mittlere Wohn-
lagen bei Gebduden, die zwischen 1977 und 1985 errichtet wurden,
eine Bandbreite von 7,92 €/m? bis 10,20 €/m?.

Als orts- und marktiblich erzielbar erachte ich unter Berlcksichtigung
der Dusseldorfer Mietrichtwert-Tabelle flir Wohnungen vergleichbarer
Art, Gréle, unterstellter Ausstattung, Beschaffenheit und Lage zunachst
den Wert im obersten Bereich der Bandbreite oder 10,20 €/m?, zzgl.

0,30 €/m? Zuschlag fur den vorhandenen Aufzug und erhalte somit rund 10,50 €/m?

- Nachrichtlicher Hinweis: die zu bewertende Wohnung ist eigengenutzt;

aus diesem Grund liegt keine tatsachlich gezahlte Vergleichsmiete vor.

- Liegenschaftszinssatz, abgeleitet aus dem Geschaftsbericht des Dus-
seldorfer Gutachterausschusses flr Eigentumswohnungen mit Baujahr
1975 — 2004, in mittlerer Lage mit 2,7 %, hier in Anbetracht der Lage
innerhalb einer ruhigen Seitenstralle sowie angesichts des von aulen
festgestellten, ordnungsgemal instandgehaltenen Gesamteindrucks
sowie der Eigennutzung ohne Fremdvermietung, trotz der nicht erfolgten

Innenbesichtigung, um 10 Basispunkte reduziert auf dann 2,6 %

- wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaf Ziffer 4.5 38 Jahre

Berechnung des Ertragswertes
57 m? Wohnflache je 10,50 €/m? x 12 = Rohertrag 7.180 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten (nach ImmoWertV)

- Instandhaltungskosten

57 m? Wohnflache je 14,00 €/m? 800 €
- Verwaltungskosten = 30,00 € x 12 360 €
- Mietausfallwagnis = 2,0 % des Rohertrages - 140 € -1.300 €
Reinertrag somit jahrlich 5.880 €
abzgl. 2,60 % Reinertragsanteil des Bodenwertes -1.650 €
Ertrag der baulichen Anlagen somit jahrlich 4230 €

Dipl.-Ing. U. Kirchner - Architekt 6bv Sachverstandiger - Rathausufer 22 - 40213 Dusseldorf - Telefon: 0211-544 131 40



Verkehrswertgutachten: ETW Nr. 20 im DG, Kartauserstralle 5 in 40468 Diisseldorf-Unterrath Seite 23

Ertrag der baulichen Anlagen somit jahrlich 4.230 €

Der Ertrag der baulichen Anlagen ist Uiber die Restnutzungsdauer des Ge-
baudes von 38 Jahren bei einem Liegenschaftszinssatz von 2,6 % mit ei-

nem Barwertfaktor gemal § 34 ImmoWertV von 23,96 zu multiplizieren.

Damit ergeben sich als Gebaudeertragswert rund 101.400 €
Bodenwert gemal Ziffer 6.4 63.600 €
vorlaufiger Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag somit 165.000 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gemal § 8 (3) ImmoWertV

Zulage Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz, siehe Ziffer 1.3 und 3.2.2 15.000 €

Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag somit 180.000 €

9. Verkehrswert

9.1 Ableitung des Verkehrswertes fiir die Wohnung Nr. 20

Fir die hier zu bewertende Wohnung wurde der Sach- und der Ertragswert ermittelt. Klein-
wohnungen dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausgeflhrt, neben der Eigennutzung auch als
Renditeobjekt mit Anlagecharakter. Daher wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 er-
mittelten marktangepassten Sachwert von 179.600 € in Verbindung mit dem unter Ziffer 8.2
mit 180.000 € ermittelten Ertragswert abgeleitet. Die Ergebnisse beider Wertermittlungsverfah-

ren sind hier nahezu identisch.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag, den 06.01.2026, auf rund
180.000 €
(einhundertachtzigtausend Euro)

Das entspricht bei rund 57 m? Wohnflache einem durchschnittlichen Wert von rd. 3.160 €/m? -
ein Wert, den ich unter Berlicksichtigung der im Gutachten aufgeflihrten, wertbestimmenden
Eigenschaften unter Hinweis auf die nicht ermdglichte Innenbesichtigung als marktgerecht

erachte.
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9.2 Zu den ubrigen Punkten des Gutachtenauftrags

- Aufgrund der Bewertung nach Aktenlage kann keine Aussage zu etwaigem, mitzubewer-

tendem Zubehor gemacht werden.

- Auskiinfte beziglich der Baulasteneintragungen und Wohnungsbindung wurden eingeholt

und in das Gutachten eingearbeitet.

- Verwalter nach WEG: Dieser konnte vor Ort leider nicht ausfindig gemacht werden.

Hinweis: Dieses Verkehrswertgutachten basiert auf den zur Verfigung stehenden wirtschaftli-
chen Erkenntnissen und den Auswertungen des Gutachterausschusses zum Bewertungsstich-
tag 06.01.2026.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden

kann.

Dusseldorf, den 05. Marz 2026

Der Verfasser hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht. Dieses Gutachten wurde ausschlief3lich
zur Verwendung durch den Auftraggeber erstellt. Die Verwendung Uber den angegebenen Zweck hin-
aus, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen
oder sonstigen Einzelheiten bedarf, auler bei gesetzlicher Auskunftspflicht, der schriftlichen Genehmi-
gung durch den Verfasser und ist zusatzlich zu honorieren. Hiervon ausgenommen sind Zwangsver-
steigerungsverfahren.
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10.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB

BauNVO

Immo
WertV
2021

WertR

WoFIVO
I.BV.

BGB

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6) geandert worden ist"

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. IS. 132), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 04.01.2023 (BGBI. | S. 6) m.W.v. 01.01.2023 (rlckwirkend)
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 vom 14.07.2021, auf Grund des
§ 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) verordnet durch die Bundesregie-
rung; tritt nach § 54 ImmoWertV am 01.01.2022 in Kraft.
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06) i.d.F. vom 01.03.2006 (BAnz. Nr. 108a
vom 10.06.2006), einschlieRlich der Berichtigung vom 01.07.2006. Sie ist bis
zur Veroffentlichung weiterer neuer Richtlinien in der hier wiedergegebenen
Fassung der Wertermittlungsrichtlinien noch sinngemafl anwendbar, soweit
dies mit der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vereinbar ist.
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache v. 25.11.2003 (BGBI. IS. 2346).
Zweite Berechnungsverordnung, Mietrecht des BGB, Betriebskostenverord-
nung, Wohnungseigentumsgesetz, usw. vom 17.10.1957 (BGBI. IS. 1719), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. IS. 2178), zuletzt
geandert durch Artikel 78 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. IS. 2614).

In der Fassung vom 02.01.2002, zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023.
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Ansicht HS Nr. 5
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