Von der Industrie- und Handelskammer
zu Diusseldorf o6ffentlich bestellter und
' vereidigter Sachverstandiger fir die Be-

Sachverstandigenbliro
fur Immobilien

N2\

Dipl.-Kfm. » wertung von bebauten und unbebauten
Walther Henning Grundstlcken
Schlickumer Weg 17 Telefon (+49) 2104 - 95 25 747
40699 Erkrath Telefax (+49) 2104 - 25 37 593
Mobil (+49) 178 - 46 65 299
E-Mail s-f-i@email.de

Gutachten nach § 194 BauGB zur Bestimmung des Verkehrswerts
Eigentumswohnung (Nr. 67) im 1. OG, links des Mehrfamilienhauses
Schimmelbuschstr. 50, 40699 Erkrath

Eingangsansicht Gartenansicht

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde ermittelt mit (gerundet)
162.000 €

Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann
GartenstralRe 7
40822 Mettmann

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren WEG xxx gegen xxx

Aktenzeichen des Gerichts: 005a K 4/25

Bei dem vorliegenden Exposé handelt es sich um eine verkiirzte und anonymisierte Internet-
version des Original-Gutachtens. In dieser sind einige Bestandteile des Original-Gutachtens
nicht enthalten. Durch die notwendige Datenreduzierung sind Fotos und Grafiken unscharf.
Der Sachverstiandige empfiehlt daher ausdriicklich, das vollstandige Gutachten einzusehen.
Dies kann zu den liblichen Geschiftszeiten beim Amtsgericht Mettmann - Zwangsversteige-

rungsabteilung - erfolgen. Von persoénlichen Anfragen bittet er abzusehen.
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2 Grundlagen der Wertermittilung
21 Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

- Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)

- Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung - 1. BV)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

2.2 Arbeitsunterlagen

Dem Sachverstandigen liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen / Informationen / Auskinfte vor:

Gegenstand Erhalten von Datum
Beglaubigter Grundbuchauszug (Blatt Nr. 2457) Amtsgericht Mettmann 12.03.2025
- Teilungserklarung (UR-Nr. 1275/1974 B) Amtsgericht Mettmann 03.10.1974
Notar xxx, Koln
- Anderung zur Teilungserklarung (UR-Nr. 1300/ 1975 D) 28.04.1975
Notar xxx, Koln
Bewilligungsurkunden zu den Rechten in Abt. Il Amtsgericht Mettmann Diverse
Gebaudeunterlagen (Grundrisse, Schnitte, etc.) Stadt Erkrath Diverse
Grundstucksmarktbericht fir den Kreis Mettmann BORIS.NRW 2025
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte BORIS.NRW 01.01.2025
Auskunft zur Wohnungsbindung Stadt Erkrath 18.08. 2025
Auskunft Uber Anliegerbeitrage Stadt Erkrath 20.08.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Stadt Erkrath 03.09.2025
Auskunft Denkmalschutz (E-Mail) Stadt Erkrath 18.08.2025
Auskunft zum Planungsrecht (E-Mail) Stadt Erkrath 19.11.2025
Auskunft aus dem Altlastenkataster Kreis Mettmann 13.08.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster Kreis Mettmann 14.08.2025
Auskinfte der Verwaltung XXX 08.12.2025
Mietrichtwert-Tabelle fir den Bereich des AG Mettmann Mieter-Verein Mettmann  15.11.2023
FUB IGES - Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung on-geo GmbH 15.11.2025
I1S24 Mietpreise fir Wohnimmobilien on-geo GmbH 15.11.2025

Auskiinfte wahrend der Ortsbesichtigung sowie Recherchen des Sachverstandigen.

1 Jeweils in der zum Bewertungsstichtag mafRgeblichen Fassung.
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2.3 Personliche Erstellung

Die Erstellung und Abfassung des Gutachtens erfolgen personlich durch den Sachverstandigen.

24 Haftung

Dem Gutachten liegen folgende Vereinbarungen zugrunde:
a) Haftungsanspriiche gegen den Sachverstandigen richten sich nach § 839 a BGB.

b) Die Haftungdes Sachverstandigen beschrankt sich auf den Zweck des Gutachtens (vgl. Ziff. 3.2).

Eine Haftung fir andere Zwecke wird nicht iGbernommen.

c) Der Sachverstandige haftet nicht fir die Richtigkeit der vom Auftraggeber oder von Dritten Gber-

lassenen Unterlagen oder erteilten Auskiinften (z. B. von Amtern und Behérden).

d) Bei Abweichungen zwischen den vorliegenden Planen und der bei der Ortsbesichtigung vorge-
fundenen Situation wird hierauf nur hingewiesen, soweit dies fir die Wertermittlung erforderlich
ist. Der Sachverstandige ist nicht verpflichtet, die vorhandenen / angefiigten Objektplane zu Uiber-

arbeiten. Plane sind nicht maflstabsgerecht.

e) Der Sachverstandige hatdie dem Gutachten zugrunde gelegten Flachen aus vorliegenden PIa-
nen oder Unterlagen ermittelt oder iibernommen und ggf. vor Ort stichprobenhaft Gberprift. Die
vorgenommenen Flachenermittlungen dienen ausschlieBlich dem Zweck des Gutachtens. Eine

Verwendung flr andere Zwecke ist nicht zulassig.

f)  Das vorliegende Gutachten ist kein Bauschadensgutachten. Der Sachverstandige haftet nicht
fur unerkannte Bauschaden oder -mangel, soweit diese nicht fiir jedermann offensichtlich sind;

ferner nicht fur die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen.

Der Sachverstandige ist in diesem Zusammenhang u. a. nicht verpflichtet, zerstérende oder bau-
teil6ffnende Untersuchungen auszufuhren. Sofern er zu Baumangeln oder Bausché&den Kosten-
angaben macht, handelt es sich lediglich um allgemeine Kostenschatzungen. Eine Haftung fir
Kostenschatzungen wird nicht Gbernommen. Er empfiehlt gegebenenfalls die Hinzuziehung ei-

nes Sachverstandigen fir Bauschaden und die Einholung von Unternehmerangeboten.

g) Der Sachverstandige haftet nicht fir unerkannte Bodenverunreinigungen oder Gebaudeverun-

reinigungen oder sonstige Kontaminationen.

h) Sofern der Sachverstandige im Rahmen des Gutachtens Aussagen / Annahmen zu rechtlichen
Fragen trifft, so dienen diese allein der vorliegenden Wertermittlung. Eine Haftung fur deren

Richtigkeit oder gar Durchsetzbarkeit wird hierdurch nicht begrindet.
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3 Allgemeine Angaben
3.1 Gegenstand der Wertermittiung

Art des Bewertungsobjekts:  Eigentumswohnung (Nr. 67 des Aufteilungsplans) nebst Kellerraum
- gelegen im 1. Obergeschoss links,
des Mehrfamilienhauses Schimmelbuschstr. 50, 40699 Erkrath

Das Bewertungsobjekt ist gemaf beglaubigtem Grundbuchauszug der Amtsgerichts Mettmann vom
12.03.2025 wie folgt in Blatt 2457 (Wohnungsgrundbuch) eingetragen:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstlick Wirtschaftsart und Lage GroRe
1 1.116 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Hochdahl 28 403 Gebaude- und Freiflache, | 7.005 m?

Schimmelbuschstr. 50, 52
Fuhlrottstr. 40

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr.

67 bezeichneten Wohnung nebst Kellerabstellraum. ...

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Son-
dereigentums auf die Bewilligung vom 03. Oktober 1974 Bezug ge-
nommen. Eingetragen am 24.0kt. 1974.

zu 1 Der Inhalt des Sondereigentums ist gedndert. Unter Bezug auf die Be-

willigung vom 28. April 1975 eingetragen am 20 Mai 1975.

Abteilung | (Eigentiimer)

Lfd. Nr. Eigentimer

6 xxx geb. xxx, geboren am xxx

Abteilung Il (Lasten und Beschriankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Herstellung und Unterhaltung von zu
einer Gemeinschaftsantennenanlage gehérenden Einrichtungen und ein Betretungs-
recht) fur die Siemens Aktiengesellschaft, Zweigniederlassung Disseldorf in Dussel-
dorf. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 7. Mai 1976 eingetragen am 30. November
1977.

4 Grunddienstbarkeit - Abwasserleitungsrecht - fir den jeweiligen Eigentimer der Grund-
stiicke Gemarkung Hochdahl Flur 28 Flurstiicke 404, 405 und 407 (eingetragen in Blatt
0337 B). Unter Bezug auf die Bewilligung vom 26. November 1976 eingetragen am 30.
November 1977.
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5 Grunddienstbarkeit - Wegerecht - flr den jeweiligen Eigentiimer des Grundstticks Ge-
markung Hochdahl Flur 28 Flurstiick 405 (eingetragen in Blatt 0337 B). Unter Bezug

auf die Bewilligung vom 26. November 1976 eingetragen am 30. November 1977.

9 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mettmann, 5 a K 4 /25). Einge-
tragen am 12.03.2025.

Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen.
3.2 Grund der Wertermittlung (Auftragszweck)

Der Sachverstandige wurde am 11.06.2025 vom Amtsgericht Mettmann beauftragt, den Verkehrswert
(Marktwert) des Bewertungsobjekts nach § 194 BauGB zu bestimmen. Dieser dient der Festsetzung
des Verkehrswerts gemaf §§ 74 a, 85 und 114 a ZVG durch das Gericht.

3.3 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 16.09.2025 die nachstehenden Beteiligten zu einem
Ortstermin am 13.10.2025 eingeladen:

1. Rechtanwalte xxx
- diese als Vertreter der Glaubigerin, der WEG xxx,
40699 Erkrath

2. Frau xxx

- Schuldnerin -

Der Ortstermin konnte nicht durchgefuihrt werden, da die Schuldnerin nicht anwesend war. Die Glau-

bigerin oder deren Vertreter sind zu dem Termin nicht erschienen.

Der Sachverstandige hat die Beteiligten mit Schreiben 29.10.2025 zu einem 2.Ortstermin am 13.11.
2025 eingeladen. Zu diesem erschienen:

1. Herr xxx

- Hausmeister der Wohnanlage, dieser nach Auskunft als Vertreter der Glaubigerin -

2. Frau xxx

- Nachbarin der Eigentiimerin, wohnhaft xxx-

3. Herr Walther Henning

- Sachverstandiger -

Der Ortstermin fand am 13.11.2025 zwischen ca. 11.00 und 12.30 Uhr statt.

34 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist auftragsgeman der 13.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).
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4 Beschreibung des Wertermittiungsobjekts
4.1 Lage
Makrolage

Groliraumige Lage:  Das Bewertungsobjekt liegt im Land Nordrhein-Westfalen, im Kreis Mett-
mann, in der Stadt Erkrath. Diese hat 45.507 Einwohner (Stand: Jan. 2024)

und ist damit die finftgroRte Stadt des Kreises Mettmann.

Die Stadt Erkrath wird im Uhrzeigersinn durch die Stadte Ratingen, Mett-
mann, Haan, Hilden und Dusseldorf begrenzt. Die Entfernung zur westlich

gelegenen Landeshauptstadt Dusseldorf betragt ca. 16 km.

Lage im Stadtgebiet: Die Stadt Erkrath besteht aus den Stadtteilen (Alt-) Erkrath, Hochdahl und
Unterfeldhaus. Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Hochdahl. Dieser

ist mit 27.416 Einwohnern der bevolkerungsreichste der drei Stadtteile.

Der Stadtteil Hochdahl wird westlich durch die A 3 und sidlich durch die A
46 begrenzt. Der Stadtteil Unterfeldhaus liegt sidwestlich in ca. 4 km Ent-
fernung. Der Stadtteil Alt-Erkrath liegt nordwestlich. Die Entfernung betragt
ebenfalls ca. 4 km. Im Ubrigen wird Hochdahl Giberwiegend durch land-

und forstwirtschaftliche Flachen umringt.

Verkehrsanbindung: Das Bewertungsobjekt ist durch das lokale Strallennetz durchschnittlich an
die benachbarten Stadtteile und die angrenzenden Stadte und Gemeinden

angebunden.

Eine Auffahrt zur A 46 liegt ca. 2,5 km entfernt. Uber diese erreicht man
unmittelbar die A 3 sowie im weiteren Verlauf u. a. die A 44 und die A 59.
Die S-Bahnhaltestellen Hochdahl-Millrath und Hochdahl (beide Linien S 8 -
Dusseldorf - Ménchengladbach und S 68 - Langenfeld - Wuppertal) liegen
in jeweils ca. 1 km Entfernung.

Mehrere Bushaltestellen sind fuRlaufig u. a. auf der Schimmelbuschstr. zu

erreichen.

Der Flughafen Duisseldorf-International liegt ca. 28 km entfernt.

Mikrolage

Umgebung: Das unmittelbare Umfeld wird auf der siidlichen Seite der Schimmelbuschstr.
durch mehrgeschossige Wohnungsanlagen gepragt. Auf der nérdlichen Seite

der Schimmelbuschstr. befinden sich Giberwiegend gewerbliche Nutzungen.

Etwas weiter westlich liegt das Stadtteilzentrum (Hochdahler Markt). Weiter
nordlich liegt das Neandertal mit dem Neandertal Museum sowie dem Eiszeit-

lichen Wildgehege.
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Nachbarschaft:

Ausstattung Stralle:

Parkplatze:

Infrastruktur:

Begrinung:

Immissionen:

Zusammenfassung:

Das Gebaude Schimmelbuschstr. 50 ist Bestandteil der Wohnanlage Fuhlrott-
str. 40, Schimmelbuschstr. 50, 52 und liegt als Mittelgebaude zwischen zwei
ebenfalls mehrgeschossigen Gebaudeteilen. Ostlich grenzen weitere mehrge-
schossige Wohnhauser an. Sudlich liegen (tlw. Uber der Tiefgarage) Garten-
flachen. Nordlich verlauft die Schimmelbuschstr., westlich verlauft die Fuhl-

rottstr.

Die Schimmelbuschstr. ist als zweispurige Stralde, beidseitig mit durch Baum-
reihen abgegrenzten Blrgersteigen, ausgebaut. Auf der siidlichen Strallen-
seite verlauft parallel zu dem FuRgangerweg ein Radweg. Im Stral3enrandbe-

reich befinden sich zudem tlw. abgetrennte Parkstreifen.

Die Strale und die sonstigen Verkehrsflachen sind tUberwiegend mit einer

Schwarzdecke versehen. Stralenbeleuchtung ist vorhanden.

Die Wohnung verfiigt Giber keinen eigenen Pkw-Stellplatz. Im Bereich vor dem
Gebaude stehen auf dem eigenen Grundstiick jedoch ca. 40 Besucherstell-
platze zur Verfiigung. Im unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen StralRenraum

ist die Parkplatzsituation eher angespannt.

Geschéfte fir die Einkaufe des taglichen Bedarfs (Supermarkte) sind in einem
Radius von ca. 1 km, u. a. auf der Bergstr., vorhanden. Weitere Supermarkte
und einige Fachgeschéfte sind im ca. 1 km entfernten Stadtteilzentrum (,Hoch-
dahler Markt) erreichbar. Weitere Fachgeschéafte findet man u. a. in dem je-

weils ca. 6 km entfernten Hildener oder Haaner Stadtzentrum.

Mehrere Kindergarten und Grundschulen sind fuRlaufig (Radius von < 1 km)

erreichbar. Mehrere weiterfilhrende Schulen befinden sich im Stadytteil.

Das Gebaude verfugt aulRerhalb der Uberbebauten Grundsticksflachen tiw.
Uber grofzigige Grinanlagen. Das Umfeld, unter anderem auch die vorbeifiih-
rende Schimmelbuschstr., ist durch Strallenbegleitgriin gut begriint. Das nahe

gelegene Neandertal bildet ein beliebtes Naherholungsgebiet.

Das Gebaude liegt im Kreuzungsbereich von zwei relativ stark befahrenen
Strallen (Schimmelbuschstr. und Fuhlrottstr.). Auf diesen bestehen jedoch im
Bereich des Bewertungsobjekts tlw. Geschwindigkeitsbegrenzungen (Tempo
30-Zonen). Wahrend der Ortsbesichtigung wurden in der Wohnung keine we-

sentlichen Verkehrsimmissionen festgestellt.

Das Bewertungsobijekt liegt im Erkrather Stadtteil Hochdahl, in Nahe des Stadt-

teilzentrums (Hochdahler Markt).
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Die Anbindung an das lokale Straftennetz ist durchschnittlich. Die Anbindung
an das uberregionale Autobahnnetz ist aufgrund der relativ nahen gelegenen

Autobahnanschlisse gut.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) wird auf-
grund der beiden in Hochdahl vorhandenen S-Bahn-Stationen als gut einge-

schatzt.

Die Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sowie das Schulangebot

werden als durchschnittlich bis gut eingeschatzt.

Das Bewertungsobjekt (Gebaude) liegt in einem Umfeld mit iberwiegend mehr-
geschossigem Wohnungsbau. Die Wohnung selbst liegt ebenfalls in einem
sechsgeschossigen Wohnhaus aus den 70 er Jahren. Die Attraktivitat des un-
mittelbaren Umfelds und des Gebaudes Schimmelbuschstr. 50 sind (max.)
durchschnittlich. Die Lage wird jedoch durch die gute Begriinung, die vorhan-
dene Infrastruktur und, nach Einschatzung des Sachverstandigen, auch durch

das nahe gelegene Neandertal aufgewertet.

Zusammenfassend wird die Lage als mittlere Wohnlage eingeschatzt.
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4.2 Demographische Entwicklung

Gemal Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung? gehort die Stadt Erkrath zum Typ "moderat
wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung“. Die Bevdlkerung hat in den Jahren
2011 - 2020 umca. 0,2 % zugenommen. In der langfristigen Prognose (Zeitraum 2012 bis 2030) wird
jedoch von einem deutlichen Bevdlkerungsriickgang von ca. 4,8 % ausgegangen. (Dieser liegt GUber
dem Ruckgang im Landesdurchschnitt von NRW in Héhe von ca. 2,7 %.) Im gleichen Zeitraum wird
ein Anstieg des Durchschnittsalters von 46,1 auf 48,3 Jahre erwartet. Der Altenquotient (Anteil der ab
65-jahrigenin der Altersgruppe 20 - 64 Jahre) steigt in dem Zeitraum von 42,3 auf 55,6 % deutlich an.
Der Jugendquotient (Anteil der unter 20-jahrigen in der Altersgruppe 20 - 64 Jahre) steigt von ca. 30,1
auf 32,7 %.

Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf den Immobilienmarkt lassen sich nur schwer
abschatzen. Aufgrund des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs und des relativen Altersanstiegs
sind mittel- bzw. langfristig Riickgange der Nachfrage oder Verschiebungen zwischen einzelnen Teil-

markten maoglich.

4.3 Allgemeine Wertverhaltnisse

Die allgemeine Entwicklung auf dem Immobilienmarkt kann auf Grundlage des Grundstiicksmarkt-

berichts des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann? wie folgt beschrieben werden:

Im Bereich des Gutachterausschusses wurden im Jahr 2024 insgesamt 2.534 Kaufvertrage registriert.
Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Kaufvertrage um ca. 14 % gestiegen. Der Geldumsatz ist
hingegen leicht um ca. 0,7 % gefallen. Eine Betrachtung der einzelnen Teilmarkte fuhrt zu folgenden

Feststellungen:

Im Segment der unbebauten Grundstiicke war eine Steigerung der Kauffalle um ca. 14 % festzustellen.
Die Kaufpreise fur Grundsticke des individuellen Wohnungsbaus (Ein- / Zweifamilienhduser) haben
mit Ausnahme der Stadt Monheim am Rhein (dort war eine Steigerungum ca. 20 €/m? zu verzeichnen)

in allen Stadten stagniert. Auch die Kaufpreise fur Mehrfamilienhausgrundstiicke haben stagniert.

Im Segment der bebauten Grundstiicke (alle Objektarten) war ein Anstieg der Kauffalle um ca. 14,4 %

festzustellen. Demgegenber stand ein leichter Riickgang des Geldumsatzes von ca. 0,7 %.

Gemal Bericht sind die Kaufpreise von gebrauchten Eigentumswohnungen im Vorjahresvergleich
(2024 zu 2023) um ca. 4 % zurlickgegangen. Die Kaufpreise von Neubauten sind hingegen minimal
gestiegen. In beiden Fallen sind jedoch die tlw. sehr deutlichen Preissteigerungen in den letzten 10

Jahren zu berlcksichtigen.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen erholt sich der Wohnimmobilienmarkt im Kreis Mettmann
und in der Stadt Erkrath nach deutlichen Riickgangen in den beiden letzten Jahren, trotz nach wie

vor unsicherer wirtschaftlicher Rahmenbedingungen, zurzeit wieder.

2 Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung.
3 Aussagen hier verkirzt wiedergegeben. Im Detail wird auf den Grundstiicksmarktbericht 2025 verwiesen. Berichtsgebiet ist

der Kreis Mettmann, ohne die Stadte Ratingen und Velbert.
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4.4 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

a) GroBe und Form

Das Grundstlick der Gemeinschaft hat ausweislich des Grundbuchs eine GréRRe von 7.005 m?. Es ist
unregelmafig geschnitten.* Die Ausdehnung des Grundstlicks entlang der SchimmelbuschstralRe be-
tragt ca. 90 m. Die Tiefe an derselben (in Nord-Siid-Richtung) betragt zwischen 38 und 127 m. Die
Ausdehnung entlang der Fuhlrottstrae betragt ca. 127 m. Die Tiefe an derselben (in West-Ost-Rich-
tung) betragt zwischen 20 und ca. 90 m. Das Grundstlck steigt augenscheinlich von Westen nach

Osten sowie von Siden nach Norden leicht an.

b) Entwicklungszustand

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Stadtplanung und Vermessung, E-Mailvom 19.11.2025)

wird das Grundstiick im Flachennutzungsplan als ,Wohnen, WR, GFZ 1,2* ausgewiesen.

Gemal erganzender Auskunft liegt das Grundstlck im Bereich des Bebauungsplans Nr. [I12A_1AE
Schimmelbuschstr. Dieser ist rechtskraftig seit dem 15.05.1974. Der Bebauungsplan hat folgende
Festsetzungen:

Nutzungsart: WR (Reines Wohnen)

NutzungsmalR: GRZ0,4; GFZ 1,2

FD (Flachdach); g (geschlossene Bauweise)

Der Bebauungsplan enthalt neben den o. g. weitere zeichnerische und textliche Festsetzungen.

Gemal Auskunft liegt das Grundstuick nicht in einem Sanierungs-, Umlegungs- oder einem sonstigen
stadtebaulichen Satzungsgebiet. Es liegt auch nicht in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet.

Es liegt jedoch im Bereich einer Wasserschutzzone Il A.

c) Baurechtliche und tatsachliche Nutzung

Gemal Teilungserklarung vom (UR-Nr.1275/1974 des Notars Dr. Bell, Kéln) handelt es sich um drei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 100 Wohnungen. Das Bewertungsobjekt (Wohnung Nr. 67) liegt

im Gebdude Schimmelbuchstr. 50, im 1. Obergeschoss links.

Dem Sachverstandigen liegen folgende Unterlagen zur Zulassigkeit der baulichen Anlagen vor:

- Baugenehmigung vom 31.07.1974 (Nr.54 / 74) zur Errichtung eines gestaffelten Mehrfamilien-
blocks sowie von 42 PKW-Stellplatzen (Besucherplatze) an der Nordseite auf dem Grundstiick

Hochdahl Flur 28, Flurstiicke 396 und 398, ,Block 1 Haus 1 - 3“
- Schlussabnahmeschein vom 30.09.1976 (zu Bauschein Nr. 54 /74)

4  Siehe Anlage 2.
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Aufgrund der vorliegenden Unterlagen setzt der Sachverstandige nachfolgend voraus, dass die Ge-
b&ude (und die Wohnung) in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen errichtet wurden.

Eine materielle Prifung der Genehmigungsfahigkeit erfolgt im Rahmen dieses Gutachtens nicht.

d) Art und MaR der baulichen Nutzung

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans handelt es sich um ein ,Reines Wohngebiet*.

Das Mal der baulichen Nutzung wurde von dem Sachverstandigen aufgrund der Komplexitat der
Gesamtanlage nicht berechnet. Dieses hat nach seiner Einschatzung jedoch auch keinen wesentli-

chen Werteinfluss auf das Bewertungsobjekt.

e) Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Tiefbau, StralRe, Griin, Schreiben vom 20.08.2025) liegt
das Grundstiick Schimmelbuschstralte 50, 52 in Erkrath, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flurstlick

403 an zwei offentlichen Verkehrsflachen, die endgliltig hergestellt sind.

Ruckstandige ErschlieBungsbeitrage nach § 127 Baugesetzbuch (BauGB) fallen fiir die Erschlie-

Rungsanlage nicht an.

StralRenausbaubetrage gem. § 8 KAG NRW des Gesetzes zur Abschaffung der Beitrage fir den Aus-
bau kommunaler Straflen im Land NRW vom 29.02.2024 mit Gultigkeit zum 01.01.2024 fallen nicht
an. Mit der Bescheinigung wird keine Aussage Uber die aktuelle oder kinftige bau- und planungs-

rechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens getroffen.

Die Bescheinigung ergeht unter Berlicksichtigung der gegenwartigen Sach- und Rechtslage und hat
keine rechtsverbindliche Wirkung. Aus der vorstehenden Bescheinigung werden die Anspriiche ge-
genuber der Stadt Erkrath nicht berlhrt; insofern kann der Eigentimer keine oder ein sonstiger Be-

rechtigter aus dieser Bescheinigung keine Rechte herleiten.

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Abwasserbetrieb, Grundstiicksentwasserung, Kanalneubau, E- Mail
vom 04.12.2025) ist der Kanalanschlussbeitrag fir das Grundstick Schimmelbuschstrae 50, 52,
Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flurstliick 403 abgegolten.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale wurde neben der vorgenannten Abgaben-
und Beitragssituation nicht weiter untersucht, ob zum Wertermittlungsstichtag noch weitere 6ffentlich-
rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt,

dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.



Seite - 13 - Gutachten nach § 194 BauGB
Eigentumswohnung (Nr. 67) in dem Mehrfamilienhaus
Schimmelbuschstr. 50, 40699 Erkrath

f) Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen

Gemal Auskunft (Kreis Mettmann, Amt fir technischen Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehdrde,
Schreiben vom 13.08.2025) ist das Objekt Schimmelbuschstr. 50, 52 in Erkrath, Gemarkung Hochdahl,
Flur 28, Flurstiick 403 nach derzeitigem Stand nicht im Kataster des Kreises Mettmann Uber Alt-
lasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und Deponien

(,Altlastenkataster®) verzeichnet.

Der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann liegen keine Erkenntnisse oder Hinweise zu

Altlasten, altlastbedingten Beeintrachtigungen oder schadlichen Bodenveranderungen vor.
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4.5 Rechtliche Gegebenheiten

a) Dingliche Rechte
Herrschvermerke

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschvermerke (Rechte des Grundstticks zur

Nutzung fremder Grundstiicke) aufgefiihrt.
In Abt. Il des Grundbuchs sind nachfolgende Belastungen eingetragen:

Lfd. Nr. 3 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur Herstellung und Unterhaltung von zu
einer Gemeinschaftsantennenanlage gehoérenden Einrichtungen und ein Betretungsrecht) fur die Sie-

mens Aktiengesellschaft.

Gemal Bewilligung vom 05.05.1975 (UR-Nr. 1337/75 des Notars xxx, Koln) hat das Recht folgenden
Inhalt:

,Die Siemens Aktiengesellschaft, Zweigniederlassung Disseldorf, ist unentgeltlich berechtigt, auf
dem Grundstlck, auf welchem die Gemeinschaftsantennenanlage errichtet wird, die zu einer Gemein-
schaftsantennenanlage gehdrenden Einrichtungen, wie Verstarker, Kabel und Leitungen herzustellen
und zu unterhalten, insbesondere alle erforderlichen Arbeiten an diesen Einrichtungen, z. B. zur
Pflege, zur Beseitigung von Stérungen oder Schaden, sowie zur Erneuerung oder Anderung der Ein-

richtung durchfiihren zu lassen.

Der Grundstiickseigentimer hat zu dulden, daf das Grundstlick von den Beauftragten der Siemens
Aktiengesellschaft zu den vorgenannten Zwecken wahrend der Ublichen Geschaftsstunden und Test-
sendezeiten betreten wird. Der Grundstlickseigentimer hat Anderungen oder sonstige Arbeiten an
den vorgenannten Einrichtungen sowie alle MalRnahmen zu unterlassen, durch die der Betrieb der
Gemeinschaftsantennenanlage beeintrachtigt, die Einrichtung beschadigt oder ihre Zuganglichkeit

erschwert werden kdonnen.”

Bewertung
Die beschrankt personliche Dienstbarkeit dient dem Versorgungstrager zur Versorgung der Wohnun-
gen mit TV-Angeboten. Dies ist nach Einschatzung des Sachverstandigen im Interesse der Eigenti-

mer. Eine Wertminderung durch die Belastung wird nicht gesehen und nicht bericksichtigt.

Ein Entfall des Rechts im Rahmen der Zwangsversteigerung hat nach Einschatzung des Sachver-
standigen keinen Einfluss auf den Erhalt der Antennenanlage in der Gesamtanlage. Der Ersatzwert
nach § 50, 51 ZVG wird daher mit Null Euro angesetzt.

Lfd. Nr. 4 Grunddienstbarkeit - Abwasserleitungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer der
Grundstiicke Gemarkung Hochdahl Flur 28 Flurstiicke 404, 405 und 407.

Gemal Eintragungsbewilligung vom 26.11.1976 hat das Recht folgenden Inhalt:
,Der jeweilige Eigentiimer der berechtigten Grundstlicke Flur 28 Flurstlicke 404, 405 und 407 ist be-

rechtigt, die anfallenden Abwasser von diesem Grundbesitz in die vorhandene Abwasserleitung des
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dienenden Grundbesitzes Gemarkung Hochdahl Flur 28 Flurstlick 403 unentgeltlich abzuleiten. Die

Lage der Abwasserleitung ergibt sich aus der dieser Urkunde beigefligten Skizze.“

Bewertung

Die Dienstbarkeit sichert benachbarten Grundstiicken die Ableitung ihres Schmutzwassers Uber das
Bewertungsgrundstick. Dienstbarkeiten der vorliegenden Art sind bei groReren Wohnungsanlagen
nicht uniblich und fir die Bebauung zwingend. Eine wesentliche Beeintrachtigung / Wertminderung

des Bewertungsobjekts wird nicht gesehen und nicht berlcksichtigt.

Ein Entfall des Rechts im Rahmen der Zwangsversteigerung hat nach Einschatzung des Sachver-
stéandigen keinen Einfluss auf den Erhalt des Rechts in der Gesamtanlage. Der Ersatzwert nach § 50,
51 ZVG wird daher mit Null Euro angesetzt.

Lfd. Nr. 5 Grunddienstbarkeit - Wegerecht - fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemar-
kung Hochdahl Flur 28 Flurstlick 405.

Gemal Eintragungsbewilligung vom 26.11.1976 hat das Recht folgenden Inhalt:
,Der jeweilige Eigentimer des berechtigten Grundbesitzes Flur 28 Flurstiick 405 ist berechtigt, die
auf dem belasteten Grundstick Flur 268 Flurstlick 403 befindliche Ein- und Ausfahrt jederzeit unent-

geltlich zum Gehen und Fahren zu benutzen und von Dritten benutzen zu lassen. Die Lage der Ein-

und Ausfahrt ergibt sich aus der dieser Urkunde beigefuigten Skizze.*

Bewertung

Die Dienstbarkeit sichert benachbarten Grundsticken die Nutzung einer Teilflache des betroffenen
Grundstucks als Zugang / Zufahrt zu der unter den Grundsticken gelegenen Tiefgarage. Dienstbar-
keiten der vorliegenden Art sind bei grolReren Wohnungsanlagen nicht uniiblich und fiir die Bebauung
zwingend. Eine wesentliche Beeintrachtigung / Wertminderung des Bewertungsobjekts wird nicht ge-
sehen und nicht berucksichtigt.

Ein Entfall des Rechts im Rahmen der Zwangsversteigerung hat nach Einschatzung des Sachver-
standigen keinen Einfluss auf den Erhalt des Rechts in der Gesamtanlage. Der Ersatzwert nach § 50,

51 ZVG wird daher mit Null Euro angesetzt.

Lfd. Nr. 9 - Zwangsversteigerungsvermerk

Bewertung

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird ublicherweise als wertneutral eingeschatzt.

b) Baulasten

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Bauaufsicht, Schreiben vom 03.09.2025) sind zulasten des Grund-
stlicks Schimmelbuschstr. 50, 52 in Erkrath, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flurstiick 403 keine Bau-

lasten eingetragen.
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c) Denkmalschutz

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Untere Denkmalbehérde, E- Mail vom 18.08.2025) befindet sich auf
dem Grundstiick Schimmelbuschstr. 50, 52 in Erkrath, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flurstlick 403
kein in die Denkmalliste der Stadt Erkrath eingetragenes Denkmal. Es liegt auch nicht in einem Denk-

malbereich.

d) Wohnungsbindung

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Wohnungswesen, Schreiben vom 18.08.2025) unterliegt
das Objekt Schimmelbuschstr. 50, 52 in Erkrath, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flurstiick 403 keiner
Wohnungsbindung.

e) Miet- und Pachtverhaltnisse

Nach Auskunft der Nachbarin (Frau xxx) wird die Wohnung durch die Eigentimerin bewohnt. Miet-

und / oder Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt.

f) Auskiinfte der Verwaltung
WEG-Verwalter des Bewertungsobjekts ist die Fa. xxx.

Gemal Auskunft der Verwaltung (Schreiben mit Anlagen vom 08.12.2025)

- betragt das Hausgeld der Wohnung aktuell (Wirtschaftsjahr 2025) 377 € / Monat. Dieses erhdht
sich auf 386 € / Monat (Wirtschaftsjahr 2026). Die Heizkosten sind hierin mit monatlich 31,13 €

bertcksichtigt (Héhe wg. Leerstand!);

- betrug die Instandhaltungsricklage fur das Haus zum 30.11.2025 insgesamt 1.248.895,70 €;

- bestehen Bauschaden, vorrangig im Bereich der Fassade;

- wird gemal Beschluss der Eigentimergemeinschaft seit 2004 eine Sonderumlage von jahrlich
40.000 € fur die Fassadensanierung erhoben; diese betragt fir die Wohnung gemafl Miteigen-
tumsanteil jahrlich 446,40 €;

- ist die Gemeinschaft - mit Ausnahme des gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahrens -
weder aktiv noch passiv in Rechtstreitigkeiten involviert;

- bestehen aufgrund der Vermietung einer Hausmeisterwohnung monatliche Einnahmen in Héhe
von (brutto) 830 €.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er vorstehend nur Auskunfte der Verwaltung wiedergibt.
Vor Vermdgensentscheidungen empfiehlt er die Protokolle der letzten Eigentiimerversammlungen
und die Beschlusssammlung einzusehen. Ferner empfiehlt er bei weiteren Fragen ggf. die Hausver-

waltung zu kontaktieren.
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4.6 Gebaude und AuBenanlagen

4.6.1 Konstruktion und Ausstattung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Nach § 1 Abs. 2 WEG ist Woh-

nungseigentum das Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden Raumen in Verbindung mit

dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

Nach § 1 Abs. 5 WEGist das gemeinschaftliche Eigentum definiert als das Grundstiick sowie die Teile,

Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oderim Eigentum eines Dirit-

ten stehen. Das Gemeinschaftseigentum beinhaltet somit alle Gebaudeteile auf dem Grundstiick, so-

weit sie nicht Sondereigentum sind.

Die vollstandige Beschreibung des Gemeinschaftseigentums wiirde den Rahmen des hier vorliegen-

den Verkehrswertgutachtens sprengen. Dieses wird nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie es fir

die Herleitung der Daten in der Wertermittlung erforderlich und sinnvoll ist. Angaben Gber nicht sicht-

bare Bauteile beruhen auf den vorhandenen Unterlagen oder Eindriicken wahrend des Ortstermins.

Konstruktion
Fundamente:

Wande:

Geschossdecken:
Treppen:
Dach:

Fassade:

* Regelgeschosse
Ausstattung Treppenhaus
Boden:
Wand:

Decke:

Turen:

Fenster:

Treppe:

Aufzug:

Beton oder Stahlbeton (Ortbeton)

KG: Beton oder Stahlbeton (Ortbeton)

RG*: tragende Bauteile Beton oder Stahlbeton (Ortbeton oder Fertig-
teile), nicht tragende Bauteile Leichtbauwande

Stahlbetonmassivplatten

Stahlbetonfertigteile

Flachdach; Stahlbetonmassivplatten als Warmdachkonstruktion;

Eindichtung mit bituminésen Dachbahnen

Vorgehangte hinterliftete Betonfassade oder Eternitplatten

Beton-Kunststein (Terrazzo)
Kunstharz-Edelputz
Verputzt, gestrichen

Metallkonstruktion mit verglastem Seitenteil

(mit integrierter Briefkastenanlage) und verglaster Eingangstur
Metallrahmen, einfach verglast

Massive Betontreppe mit Betonwerksteinbelag (Terrazzo), Stahl-
gelander mit Mipolam-Handlauf, Metallgelander mit Holzhandlauf
Boden Naturstein; Wande Edelstahl, tiw. Spiegelflachen (Fabrikat
nicht bekannt; Bj. vermutlich 1974)
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Ausstattung Wohnung
Bdden:

Wande:

Decken:

Turen:

Fenster:

Sanitarausstattung:

Heizung:

Loggia:

Hinweis

Korkplatten oder Fliesen

Uberwiegend Tapete oder Raufaser, gestrichen, Bader raumhoch

Fliesen

Uberwiegend verputzt, gestrichen, tlw. Holzpaneele gestrichen,

Bader mit abgehangenen Decken und Integrierter Beleuchtung

Wohnungstir: Stahlzarge mit Holztir, furniert
Innentiren: Uberwiegend Holzzargen und -tiiren, furniert, tiw. mit

Lichtausschnitt, vereinzelt Glasschiebetur (zu Bad 2)
Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung, vereinzelt mit Kunststoff-
rollladen

Bad 1: Eckdusche, Waschbecken und Hange-WC

Bad 2: Badewanne, Waschbecken und Hange-WC; zudem Nische
fir Waschmaschine und Trockner

Uberwiegend Stahlblechradiatoren, Bader mit Handtuchheizkdrpern
Schlafzimmer ohne (sichtbare) Heizung

Boden Beton; Betonbriistung mit integriertem Blumenkasten

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung volistindig mobliert. Im Rahmen der

Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese gerdumt und besenrein tibergeben wird.

Technische Ausstattung

Heizung / Warmwasser:

Energieausweis:

Elektroinstallation:

Kellerabteil:

Fernwarme

Gemal Energieausweis vom 13.07.2019 (Aussteller Energieberatung
Hildebrand, Wuppertal) weist das Gebdude Schimmelbuschstr. 50
auf Grundlage des Energieverbrauchs folgende Kennwerte auf:

Primarenergieverbrauch: 56,3 kWh/(m? a)
Endenergieverbrauch: 51,2 kWh/(m? a)

Augenscheinlich baujahrstypisch; im Flur Gegensprechanlage

Abtrennung der Kellerabteile mit Holzspalieren, Zugang tber Holz-
spaliertur; Boden Beton, gestrichen / beschichtet, Wande Beton,

gestrichen; Decke Beton mit Styroporplatten beklebt
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Aufteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 89 m? groRe 3-Zimmer-Wohnung (Wohnen,
Eltern- und Kinderzimmer, Kiiche, Diele mit Abstellraum und 2 Badern). Ferner eine vom Wohnraum

erreichbare Loggia (mit Blickrichtung zu den riickseitigen Gartenflachen).

Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist die Aufteilung der Wohnung marktgerecht. Belichtung

und Beliftung sind durchschnittlich (Bader ohne natirliche Belichtung / Beliiftung).

4.6.2 Baujahr und Restnutzungsdauer

“Die Restnutzungsdauer ist als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den kénnen.*® Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage bestimmt. Hierbei ist stets zu prifen, ob durchgefiihrte oder unterlassene Moderni-

sierungen zu einer Verlangerung oder zu einer Verklrzung der Restnutzungsdauer gefihrt haben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer Mehrfamilienhaus-
anlage mit drei Gebauden / Eingangen. Nach Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) ImmoWertV besitzen
Mehrfamilienhauser eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Das Gebaude wurde nach den vorliegenden Unterlagen (Schlussabnahmeschein) ca. 1976 fertigge-
stellt. Unter Ansatz einer (modellkonformen) Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt das Alter
des Gebaudes zum Bewertungsstichtag ca. 49 Jahre. Die rechnerische Restnutzungsdauer betragt
somit noch ca. 31 Jahre.

Informationen, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer z. B. wertrelevante Modernisie-
rungsmafinahmen oder eine Verkurzung derselben, z. B. durch Bauschaden filhren kdnnten, liegen

dem Sachverstandigen nicht vor (siehe aber nachfolgende Ziff. 4.6.3).

5 §6 Zf. 6 ImmoWertV
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4.6.3 Bauschaden und Baumangel

Das Gebaude (Schimmelbuschstr. 50) machte anlasslich der Ortbesichtigung duf3erlich einen alters-

gerechten Eindruck.

a) Gemeinschaftseigentum

Optisch wurden jedoch folgende Bauschaden an der Fassade festgestellt:

- die vorgehangten Betonfertigteile weisen tlw. Betonschaden (Risse, Abplatzungen) auf;
- die vorgehangten Eternitplatten weisen vereinzelt Risse auf.

Gemal Auskunft der Hausverwaltung (Schreiben vom 08.12.2025) wird seit Anfang 2004 fur die Sa-
nierung der Fassade eine Sonderumlage von jahrlich 40.000 € erhoben. GemaR Auskunft der Ver-

waltung betragt die derzeitige Ricklage der Gemeinschaft 1.248.896 €.

Nach mundlicher Auskunft des Hausmeisters (der in der Anlage wohnt) wurde die Sanierung der
Fassade bereits mehrfach in den Eigentimerversammlungen besprochen und lagen hierzu tiw. auch
Kostenschatzungen vor. Nach seiner Aussage ist die Riicklage jedoch fiir die Sanierung der Fassade
nicht ausreichend. (In der dem Sachverstandigen nur unvollstandig vorliegenden Beschlusssamm-

lung werden die Sanierungskosten mit differierenden Angaben ausgewiesen.)

Nach ergadnzender Auskunft des Hausmeisters wurde die Fassade vor ca. 2 Jahren auf die aktuelle

Gefahrenlage untersucht. Nach seiner Auskunft wurde eine solche nicht festgestellt.

Da eine (zukiinftige) Fassadensanierung neben den Kosten durch eine fiktive Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer zu einer Steigerung des Werts des Gebaudes fihrt, wird keine zusatzliche Wertmin-

derung bertcksichtigt.

Im Ubrigen liegen dem Sachverstandigen keine Informationen zu Bauschaden im Gemeinschaftsei-

gentum, z. B. zum einer evtl. Sanierung des Dachs vor.

Eine Untersuchung des Gebaudes auf weitere Bauschaden hat durch den Sachverstandigen jedoch

auch nicht stattgefunden.

b) Sondereigentum

Die Wohnung selbst (Sondereigentum) hat zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen insgesamt gut
unterhaltenen Eindruck aufgewiesen. Lediglich im Bad 2 wurden im abgehangten Deckenbereich
(augenscheinlich abgetrocknete) Wasserflecken festgestellt. Nach Auskunft des Verwalters stammen
diese von einem Wasserschaden in der darliberliegenden Wohnung. Der Schaden wurde mit Aus-

nahme eher geringfligiger Malerarbeiten im Deckenbereich behoben.

Der Sachverstandige weist abschlieRend nochmals darauf hin, dass das vorliegende Gutachten kein
Bauschadensgutachten ist. Aufgrund des Alters des Gebdudes und der Bauweise ist nicht auszu-
schlielen, dass weitere Bauschaden, z. B. am Wasser- oder Abwassersystem oder dem elektrischen
Leitungssystem bestehen. Er Gbernimmt insofern keine Haftung fur in diesem Gutachten evtl. nicht

aufgefuihrten Bauschaden.
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4.7 Wohnflache

Dem Sachverstandigen liegt die Wohnflachenberechnung zum Bauantrag vor.6 Diese weist eine
Wohnflache von 91,19 m? aus. Nach Uberschlagiger Priifung der Plane ist die Berechnung zutreffend.
Hinweis

Bei der Flachenberechnung wurde die Loggia mit 50 % der Grundflache angesetzt. Der Ansatz wurde
entsprechend der Wohnflachenverordnung (WFLV) auf 25 % reduziert. Die Wohnflache ergibt sich

abschlief3end wie folgt:

Wohnflache gem. Anlage: 91,19 m?
Abschlag wg. reduziertem Ansatz der Loggia: - 1,86 m?
Angesetzte Wohnflache: 89,33 m?

6 Siehe Anlage 6.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohn-

liche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

5.1 Grundlagen
51.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 6 ImmoWertV sind fiir die Wertermittlung das Vergleichs-, das Ertrags- oder das Sachwert-

verfahren, oder mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass der Verkehrswert sich aus dem Preis-
vergleich mit getatigten Verkaufen ergibt. Die Anwendung des Verfahrens verlangt eine ausreichende
Anzahl hinreichend Ubereinstimmender Vergleichspreise. Sofern hinreichend Ubereinstimmende,
aber in den wertbeeinflussenden Merkmalen abweichende Vergleichswerte vorliegen, so sind die Ab-
weichungen durch Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage zu beriicksichti-
gen. Die angepassten Werte sind auf Ausreiler zu Uberprifen und diese zu eliminieren. Aus den an-

gepassten Werten wird unter Anwendung statistischer Verfahren der Vergleichswert ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus den eingesetz-
ten Sachwerten und dem Bodenwert ergibt. Zur Ermittlung des Geb&udesachwerts werden zunachst
die normierten, neuzeitlichen Herstellungskosten des Gebaudes ermittelt und diese anschliefend um
die Alterswertminderung gekurzt. Zu dem Gebaudesachwert wird der Bodenwert addiert. Da dieser
sog. vorlaufige Sachwert regelmafig von den Marktpreisen abweicht, erfolgt eine Korrektur unter Be-
ricksichtigung eines sog. Sachwertfaktors. Der Sachwert ergibt sich abschlief3end unter Berticksich-
tigung der sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Diese beriicksichtigen Merk-

male, die im bisherigen Verfahren noch keinen Eingang gefunden haben.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus der Rendite
des Bewertungsobjekts ergibt. Hierzu wird der Rohertrag zunachst um die objektspezifischen Bewirt-
schaftungskosten und um die Verzinsung des Bodens reduziert. Der ermittelte Gebaudereinertrag
wird Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. AbschlieRend
wird der Bodenwert wieder addiert. Zur Ermittlung des abschlieRenden Ertragswerts sind dann noch

die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.
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Schema zum Ablauf der Verkehrswertermittiung
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5.1.2 Auswahl des Verfahrens

Nach § 6 ImmoWertV sind das oder die Verfahren nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. DerVerkehrswert ist sodann aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahig-

keit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenn eine ausreichende Anzahl
hinreichend vergleichbarer Objekte vorliegt. Das Vergleichswertverfahren bildet das Regelverfahren
im Rahmen der Bodenbewertung. Im Rahmen der Bodenbewertung kann auf geeignete Bodenricht-

werte zurlickgegriffen werden.

Das Ertragswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenn die Erzielung von Ertragen, tber

die Bewirtschaftungskosten hinaus, fir einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung ist.

Das Sachwertverfahren wird in der Regel angewandt, wenn es bei der Werteinschatzung dieser Im-
mobilien in erster Linie nicht auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnli-

chen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sichum eine unvermietete Eigentumswohnung. In der Verkehrs-

anschauung erfolgt die Preisfindung bei unvermieteten Eigentumswohnungen
a) bei (geplanter) Eigennutzung Ublicherweise unter der Betrachtung von Vergleichspreisen

b) bei Vermietungsabsicht Ublicherweise unter Ansatz der Ertrdge bzw. unter Renditeaspekten

Hinreichend vergleichbare Kaufpreise liegen nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss nicht

vor. Der Sachverstandige ermittelt den Verkehrswert daher nachfolgend auf Grundlage
des Ertragswertverfahrens

als wertbestimmendes Verfahren.

Zur Verifizierung des ermittelten Ertragswerts betrachtet der Sachverstandige parallel noch verschie-

dene Vergleichswerte.

Die Bestimmung des Bodenwerts erfolgt im Vergleichswertverfahren.
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5.2 Bodenwert

a) Bestimmung des vorlaufigen Bodenwerts

Der Bodenwert kann im direkten (liber Vergleichspreise) oder im indirekten Verfahren (lGber die ver-
offentlichten Bodenrichtwerte) ermittelt werden. Der Sachverstéandige greift auf die verdffentlichten Bo-

denrichtwerte (indirektes Verfahren) zurick.

Gemal Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ist der zonale Bodenrichtwert (BRW) wie folgt bestimmt:”

Stichtag Art der Nutzung Geschosszahl Beitragszustand BRW

01.01.2025 Wohnbauflache IV -VI ErschlieBungs- / 490 € / m?
Kanalbeitragsfrei

b) Bericksichtigung von Abweichungen

Wertrelevante Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundstiick sind durch Zu- und Ab-
schlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Solche bestehen nach seiner Einschat-

zung nicht.

Der Grundstiickswert sowie der Bodenwertanteil der Wohnung ergeben sich wie folgt:

Flurstlick Basiswert Anpassungen | Angepasster Flache Grund-
(BRW) BRW stlickwert
403 490 €/ m? 100 % 490 €/ m? 7.005 m? 3.432.450 €
Objekt Grundstuckwert Miteigentumsanteil Bodenwertanteil
Wohnung 3.432.450 € 1.116 / 100.000 rd. 38.306 €

Der Bodenwertanteil entspricht bei einer Wohnflache von 89,33 m? einem Kaufpreis von rd. 429 €/m?.

7 Siehe Anlage 3.
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5.3 Ertragswert
5.3.1 Ermittlungsgrundlagen

a) Rohertrag

Die Wohnung war zum Bewertungsstichtag unvermietet.

Nach § 31 ImmoWertV ergibt sich der Rohertrag aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Zur Ermittlung der marktiblichen Miete werden

die nachfolgenden Quellen herangezogen:

1. Mietrichtwert-Tabelle

Die Mietrichtwert-Tabelle fiir den Bereich des Amtsgerichts Mettmann (Stand: 15. Nov. 2023) weist
fur Wohnungen

- der Baujahresklasse 1977 - 1985
Hinweis: Die nachsthéhere Baujahresklasse wird von dem Sachverstandigen aufgrund des Bau-
jahrs Ende 1976 angesetzt.

- in normaler / mittlerer Wohnlage

eine ortslibliche Miete zwischen 6,77 und 8,27 € / m? Wfl. aus. Der Mittelwert liegt bei 7,52 € / m2 Wil.

Zu- / oder Abschlage gemal der Mietrichtwert-Tabelle sind augenscheinlich nicht zu beriicksichtigen.

2. FUB IGES Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung

Der Informationsanbieter FUB IGES weist zum Bewertungsstichtag 01.01.2025 fir Wohnungen mit

nachfolgenden Merkmalen

Grofe: rd. 89 m? (groR)
Baujahr: 1976
Wohnlage: mittel
Ausstattung: mittel

eine nachhaltig erzielbare Miete von 6,96 € / m2 Wfl. aus.

3. Immobilienscout24

Der Informationsanbieter on-geo GmbH weist auf Grundlage einer Auswertung des Angebots auf der

Internetplattform Immobilienscout24 (Zeitraum April 2023 - Sept. 2025) nachfolgende Mieten aus:

Umkreis GroRe Angebote J Kaltmiete Streuungsintervall

200 m 9 9,35 €/ m? 7,51-11,27 €/ m?
60 - 90 m?

500 m 68 9,82 €/ m? 5,27 -12,82 €/ m?

Bei den von on-geo ausgewiesenen Mieten ist zu beriicksichtigen, dass es sich um Angebotsmieten
bei Neuvermietungen handelt. Zudem sind diverse Objekteigenschaften wie z. B. Gréf3e, Alter und

Ausstattung der herangezogenen Vergleichsobjekte nicht bekannt.
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Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss im Kreis Mettmann sowie unter Berlicksichtigung

a) der Lage (mittel),

b) der Ausstattungsqualitat der Wohnung (gut),

wird die marktlbliche Miete auf rd. 8,00 € / m? geschatzt.

Der angesetzte Rohertrag der Wohnung liegt bei einer Wohnflache vom 89,33 m2 somit bei:
monatlich: rd. 715 €
jahrlich: 8.580 €

b) Bewirtschaftungskosten (BWK)

Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaftung des Grund-

stlicks und seiner Gebaude laufend erforderlich sind. Nach § 32 ImmoWertV sind dies folgende Kosten:

Verwaltungskosten sind Kosten, die der Verwaltung des Grundsttlicks, der Aufsicht sowie der person-

lich geleisteten Verwaltungsarbeit des Eigentimers und der Geschéftsfihrung dienen.

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder durch seinen bestimmungs-

gemalen Gebrauch laufend entstehen.

Mietausfallwagnisse sind Kosten, die das Risiko von Ertragsminderungen durch z. B. Miet- und Pacht-
rickstande, fir voriibergehenden Leerstand sowie der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
oder Raumung berilcksichtigen.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des zu-

grunde gelegten Ertragsniveaus aufgewendet werden mussen.

Kostenart Ansatz BWK
Verwaltungskosten: Wohnung: Pauschal 429 €
Betriebskosten: Werden Ublicherweise vom Mieter getragen
Instandhaltungskosten: Wohnung: rd. 89 m2x 14,00 € / m? 1.246 €
Mietausfallwagnis: Wohnung: Pauschal 2 % vom RoE (8.580 €) 172 €
Summe: Entspricht ca. 19,4 % des Rohertrags 1.847 €

c) Liegenschaftszinssatz

Nach § 21 ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze) “Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wer-
den.“ Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage bekannter Kauffalle ermittelt und setzt die nach-
haltigen Ertrdge mit dem erzielten Kaufpreis in Verbindung. Er bildet insoweit einen Vergleichsfaktor

und stellt somit die Marktanpassung im Ertragswertverfahren dar.

Die Liegenschaftszinssatze werden Ublicherweise von den lokalen Gutachterausschiissen ermittelt

und von den Sachverstandigen ggf. bezlglich des konkreten Bewertungsobjekts angepasst.
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Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2025 wird fiir selbstge-
nutztes (unvermietetes) Wohnungseigentum ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 2,2 % ausgewie-

sen. Die Standardabweichung betragt 1,0.

Erganzend werden folgende Informationen aufgefihrt:

J Miete: 8,70 € / m2 Wil (+/-1,10€/m?
@ Wohnflache: 78 m?2 (+/-22m?)

@ Mod. Restnutzungsdauer: 37 Jahre (+/- 11 Jahre)
@ Bewirtschaftungskosten: 21 % (+/-4%)

In () Standardabweichung
Die wertrelevanten Daten der Grundgesamtheit weichen nicht von denen des Bewertungsobjekts ab.
Unter Berucksichtigung der Merkmale

Makrolage: Die Stadt Erkrath hat im Kreis Mettmann eine (noch) durchschnittliche
Lagequalitat

Mikrolage: Die Lage ist zentrale Lage, das Umfeld ist aber tGberwiegend durch
Geschosswohnungsbau gepragt; die Wohnung befindet sich zudem in

einer grofleren Wohnanlage mit ca. 100 Wohneinheiten

Objektart: Der Gebaudestandard ist einfach bis mittel; die Ausstattung der Woh-

nung ist gut

wird der Liegenschaftszinssatz (leicht) erhdht mit 2,5 % angesetzt.

5.3.2 Bestimmung des vorlaufigen Ertragswerts

Die vorlaufigen Ertragswerte des Bewertungsobjekts ergeben sich wie folgt:

Rohertrag: Vgl. Zf. 5.3.1 a) 8.580 €
Bewirtschaftungskosten: Vgl. Zf. 5.3.1 b) -1.847 €
Bodenwertverzinsung: 38.306 €x 2,5 % -958 €
Reinertrag der baulichen Anlage: 5.775 €
Rentenbarwertfaktor: RND 31 Jahre; Liegenschaftszinssatz 2,5 % 214
Gebaudeertragswert: 123.585 €
Bodenwertanteil: 38.306 €
Vorlaufiger Ertragswert: 161.891 €

Der vorlaufige Ertragswert entspricht bei 89,33 m2 Wfl. einem Kaufpreis von rd. 1.812 €/m?2 WHl.

Der Rohertragsfaktor (Kaufpreis / Rohertrag) liegt gerundet bei dem ca. 18.87-fachen.
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5.3.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

AbschlielRend sind noch die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu beriick-
sichtigen. Es handelt sich hierbei um wertrelevante Eigenschaften des Grundstiicks, die im bisherigen

Verfahren noch keine Beriicksichtigung gefunden haben. Solche bestehen nicht.
Der Ertragswert der Bewertungsobjekts ergibt sich abschlielfend wie folgt:
Vorlaufiger Ertragswert: 161.891 €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale Entfallen

AbschlielRender Ertragswert: 161.891 €
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54 Vergleichswerte

Zur Verifizierung des Ertragswerts hat der Sachversténdige noch verschiedene Vergleichswerte ein-

geholt. Diese werden nachfolgend dargestellt und mit dem ermittelten Ertragswert abgeglichen.

a) Grundstiicksmarktbericht
Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2025 wurde

1. fir gebrauchte Eigentumswohnungen in Erkrath folgendes Preisniveau ermittelt:
- Baujahrsklasse 1975 - 1994
- Wohnflache > 80 m?
Mittlerer Kaufpreis: 2.510 €/m?
Spanne von Min. 1.460 € bis Max. 3.790 €/m?2 Wl

2. Im Rahmen der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes fiir selbstgenutztes Wohnungseigentum
wurde von dem Gutachterausschuss ein mittlerer Kaufpreis von 2.354 €/ m?2 Wfl. ausgewiesen.
(Die Standardabweichung betragt 605 €/m?2)

b) Auskunft aus dem amtlichen Informationssystem zum Immobilienmarkt NRW

Uber das geoportal BORIS.NRW wurde eine Immobilienpreisschatzung eingeholt. Dieser lagen fol-
gende Basisdaten zugrunde:

Lage: Erkrath, Zone im Bereich des Bewertungsobjekts

Baujahr: 1976

Wohnflache = 89 m?

Ausstattung:  Gehoben

Unter Berlicksichtigung der Basisdaten wurde ein Immobilienpreis von 2.570 € / m? ausgewiesen.

¢) Auskunft Immobilienscout24

Der Informationsanbieter on-geo GmbH weist auf Grundlage einer Auswertung des Angebots auf der
Internetplattform Immobilienscout24 (Zeitraum April 2023 - Sept. 2025) nachfolgende Kaufpreise fir
Wohnungen aus:

Umkreis Grole Angebote @ Kaufpreis Streuungsintervall

200 m 8 2.039 €/m? 1.839-2.293 €/m?
60 - 90 m?

500 m 35 2.634 €/m? 1.929 - 3.587 €/m?

Bei den von on-geo ausgewiesenen Kaufpreisen ist zu bericksichtigen, dass es sich um Angebots-
preise handelt. Zudem sind diverse Objekteigenschaften wie z. B. GroRRe, Alter und Ausstattung der

herangezogenen Vergleichsobjekte nicht bekannt.

Zusammenfassung

Die herangezogenen Vergleichspreise sind mit dem Bewertungsobjekt abzugleichen.
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Nach Einschatzung des Sachverstandigen liegt der ermittelte Ertragswert aufgrund der Mikrolage
(Stadtteil Hochdahl und unmittelbares Umfeld) sowie der Objektart ,mehrgeschossige Wohnanlage*®
unterhalb der im Grundsticksmarktbericht ausgewiesenen Durchschnittspreise in Erkrath. Aus den
gleichen Grinden liegt der ermittelte Ertragswert auch unterhalb des ber das geoportal ausgewie-

senen Vergleichswerts, der eine gréRere Zone umfasst.
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine unvermietete Eigentumswohnung. Solche werden
zur Einkommenserzielung, unter Renditeaspekten oder zum Zweck der Eigennutzung unter Heran-

ziehung von Vergleichspreisen erworben.

Der Sachverstandige hat zur Bewertung des Bewertungsobjekts das Ertragswertverfahren gewahlt
und zur Priifung des Ergebnisses noch verschiedene Vergleichspreise betrachtet. Die herangezoge-
nen Vergleichspreise stiitzen den Ertragswert, vermutlich aufgrund der objektspezifischen Eigen-

schaften des Bewertungsobjekts, nur eingeschrankt.

Unter Berticksichtigung der Verfahrensergebnisse schatzt der Sachverstandige den Verkehrswert des

Bewertungsobjekts auf (gerundet)
162.000 €

(in Worten: - einhundertzweiundsechzigtausend Euro -)

Der Ersatzwert nach §§ 50, 51 ZVG der in Abt. Il eingetragenen beschrankt personlichen Dienstbar-

keit wurde jeweils mit 0 € ermittelt

7 Datum, Stempel, Unterschrift

Der Sachverstandige versichert, das vorstehende Gutachten unabhangig, unparteiisch und ohne per-

sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Erkrath, den 16.12.2025

An dieser Stelle befindet sich im Original-Gutachten Stempel und Unterschrift des Sachverstandigen.
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Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6

Anlage 7

Anlagen

Lageplane

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Objektplane

Wohnflachenberechnung

Objektfotos

Fotos der Bauschaden
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Anlage 1 Lageplane
Ubersichtskarte

Datenquelle: Ubersichtskarte Falk 2020, Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 1 Lageplane
Regionalkarte

Datenquelle: Regionalkarte, Falk 2020, Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

In der Internetversion nicht enthalten.
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Anlage 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
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im Kreis Mettmann
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Anlage 4 Objektplane

Grundriss Wohnung
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Schimmelbuschstr. 50, 40699 Erkrath

Objektplane

Anlage 4

Lageplan Kellergeschoss (gemaf Teilungserklarung)
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Gutachten nach § 194 BauGB
Eigentumswohnung (Nr. 67) in dem Mehrfamilienhaus
Schimmelbuschstr. 50, 40699 Erkrath

Anlage 5 Wohnflachenberechnung

Berechnung zum Bauantrag

Bsuvorhabten: Hochdahl, Am Talkesherg
Bauherr: Sole=-Bau GmbB, Porz, Bochwmer Str. 6

WOBNTLACUENLEFRRCUNUNG KACR DIN 293

- -

unter Berilckaichtipung der 2. BecrechoungaV® - Faesung 72 - (Anrechnung

cer trendflédche der Logglen zuy Hilfese)

firmdlegsn:

Eantunrfezniechounpen M l:loo~ Elact=Nr., 192/2 + 3/2,02 — 2.04
vom 26.10,73

Alle WHnde werden im Fertipts!len errichtet und gespachtelt.
Turz witd nicht in Abzug gebracht.

BLOCK 1, HaUS 2

- 5

1, Geacha

Yohnuag b

Wohnan: ﬁ,Jovf; 5,29 / = 22,10 u?'

Eltern: 3,90‘/ 4,10 = 15,99 "/

Kiad: Q,Soﬁ,t\,lo/ - 11,49 7

Ktiche m. BApl,s 2".,4:% 5,75/ 0,25/ 0.5)/- 13,66 './

Diale: 2,40/ x 3,33,_/ - 7,99/

Plors 5,55/x Vatef - 5,1-'-//-

Bad1 2,6 2,15"’_ - 5,16

Dusehbad: 1,45/: 2,154;, - 3.:2/-

Abstell,: l.lzg I, ler - V,23 7 ’
- J A

Logpla; 4.!3../% 3,37! 0,5/ - 3,72 / gl"J
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Anlage 6 Objektfotos

AuRlenansichten Gebaude Schimmelbuschstr. 50
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Anlage 6 Objektfotos

AuBlenansichten Gebaude Schimmelbuschstr. 50

Gartenansicht (1)




Seite - 43 - Gutachten nach § 194 BauGB
Eigentumswohnung (Nr. 67) in dem Mehrfamilienhaus
Schimmelbuschstr. 50, 40699 Erkrath

Anlage 6 Objektfotos

Blick in die hinteren Gartenflachen

Gartenblick (1)
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Anlage 6 Objektfotos

Innenfotos

Wohnzimmer

Schlafzimmer Kinderzimmer

Bad 1
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Anlage 7 Fotos der Bauschaden

Vorgehangte Betonfassade (1) Vorgehangte Betonfassade (2)

Vorgehangte Trespaplatten (2)

,|.

(Behobener) Wasserschaden im Bad, Decke




