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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 55/25 vor dem Amtsgericht Dissel-
dorf.

Gegenstand des Gutachtens Zu bewerten ist innerhalb des Dreifamilien-Wohnhauses
Pigageallee 7 in 40597 Dusseldorf-Benrath der 297/1.000
stel Miteigentumsanteil (das sind 29,7 %), verbunden mit
dem Sondereigentum an samtlichen Rdumen im Dachge-
schoss und Spitzboden nebst Balkon und einem Keller-
raum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 be-

zeichnet.

Vorbemerkung Das Bewertungsobjekt sollte bereits in 2024 im Rahmen
einer Zwangsversteigerung bewertet werden. Das Verfah-
ren wurde jedoch seinerzeit eingestellt und aktuell in 2026
wieder aufgenommen. Dem aktuellen Gutachten werden
daher bereits in 2024 gewonnene Rechercheerkenntnisse

zugrunde gelegt, soweit diese weiterhin anwendbar und

aktuell sind.
1.2 Auftragsdaten
Auftraggeber Amtsgericht Dusseldorf.
Auftragserteilung Beschluss vom 24.02.2026.
Bewertungsstichtage Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 08.04.2026,

der Tag der Ortsbesichtigung.

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 maRgebliche

Grundstuckszustand bezieht (Grundstliicksmerkmale).
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Auftragsrahmen Auftragsgemall werden im Rahmen dieses Gutachtens
keine Altlastenuntersuchungen sowie keine vertiefenden
Untersuchungen Uber die Einhaltung der aktuellen Brand-
schutz-, Schallschutz- oder Warmeschutzvorschriften
durchgefliihrt. Derartige Untersuchungen bleiben Sonder-
fachleuten vorbehalten und gehdéren 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 berick-

sichtigen sind.

1.3 Grundbuch

Grundbuchdaten Gemal unbeglaubigtem Ausdruck vom 11.02.2026.
Deckblatt Amtsgericht: Dusseldorf

Grundbuch von: Urdenbach

Blatt: 9026
Bestandsverzeichnis laufende Nr.: 1

Gemarkung: Urdenbach

Flur: 3

Flurstlck: 374

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache

Lage: Pigageallee 7

Grundstucksgrofe: 948 m?
Sondernutzungsrechte Entsprechend Grundakte besteht zugunsten des Bewer-

tungsobjektes ein Sondernutzungsrecht an einem offenen
oberirdischen Pkw-Abstellplatz, im Lageplan Anlage 10
mit ST 1 bezeichnet, sowie an dem Gartenteil, im Lage-

plan Anlage 10 mit G 3 bezeichnet.

Den Wert des Sondernutzungsrechtes an dem offenen
Pkw-AulRenstellplatz bertcksichtige ich bei der Werter-
mittlung mit einer nutzungs- und ertragsorientierten pau-

schalen Zulage in Hohe von 3.500 €
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Das Sondernutzungsrecht an dem mit Wildwuchs be-
wachsenen Gartenteil G 3 berlcksichtige ich bei der Wer-
termittlung angesichts des vorgefundenen deutlichen
Pflegebedarfs mit einer nutzungs- und ertragsorientierten
pauschalen Zulage in Héhe von 4.500 €. Die erforderli-
chen Instandsetzungs- und Pflegekosten wurden hierbei
entsprechend wertmindernd berucksichtigt (siehe Ziff.
3.2.2).

Eigentiimer gemal Abteilung | Unter Ifd. Nr. 2 des Blattes ist Frau geb., als Eigentimerin

eingetragen.

Eintragungen in Abteilung Il Sie enthalt unter Ifd. Nr. 3 den grundsatzlich verkehrs-

wertneutralen Zwangsversteigerungsvermerk.

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

chen bzw. bei Beleihungen bericksichtigt werden.

1.4 Bewertungsgrundlagen

Ortsbesichtigung Eine Besichtigung des Bewertungsobjektes nahm ich am

08.04.2026 mit dem anwesenden Nutzer, Herrn, vor.

Vertragliche Bindungen Die zu bewertende Einheit wird gemall Angabe des An-
waltes der Eigentimerin seit Jahren durch Herrn unent-
geltlich genutzt. Im Rahmen eines gerichtlichen Verfah-
rens sei Herrn die Eigentumsibertragung der Bewer-
tungseinheit zugesprochen worden, diese jedoch bisher
nicht vollzogen. Die Eigentimerin und Herr einigten sich
gemall Angabe, Herrn die Nutzung der Einheit gegen
Zahlung der Lasten (insbesondere Grundsteuer und
Wohngelder) ansonsten unentgeltlich zu Uberlassen. Da
diese Zahlungen jedoch bisher nicht geleistet worden sei-
en, werde von Seiten der WEG-Verwaltung nun die

Zwangsversteigerung betrieben.

Mietvertragliche Bindungen bestehen demnach keine.
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Wohnungsbindung

Planunterlagen und Fotos

Entsprechend schriftlicher Mitteilung des Wohnungsamtes
der Landeshauptstadt Disseldorf vom 15.04.2024 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 10 sowie

die Fotos Anlage 11 bis 17 herangezogen.

2. Grundstluicksbeschreibung - (vgl. Anlage 1 bis 4)

2.1 Allgemeine Lagemerkmale

Ort und Einwohnerzahl

Stadtebauliche Impulse

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 zweitgrofite Stadt. Hierzu
gehdren Universitat, Stadtische Kunstakademie, Oberlan-
desgericht, ein bedeutendes Handels- und Bankenzent-
rum, die Messe sowie der Flughafen Dusseldorf Internati-

onal.

Zahlreiche in der Durchfihrung begriffene, bzw. zum Teil
zwischenzeitlich abgeschlossene Umstrukturierungsmal}-
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
gro3stadtischem Flair weiter unterstreichen, trugen in den
letzten Jahren zu einem tendenziell weiteren Anziehen

des Diisseldorfer Immobilienmarktes bei.

Aufgrund der gegenwartigen Zins- und Immobilienmarkt-
entwicklung ist diese positive Tendenz aktuell jedoch nicht

mehr in diesem Umfang zu verzeichnen.
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Lage im Stadtgebiet

Infrastruktur

Unmittelbare Nachbarschaft

Lagequalitat

Der Stadtteil Benrath befindet sich in stidéstlicher Rand-
lage. Er besitzt gesuchte Lagen, etwa am Rhein und dem
an das bekannte barocke Schloss Benrath mit seiner
grofdziigigen Parkanlage anschlieRenden, sogenannten
Musikantenviertel, aber auch weniger attraktive im 6stlich
der S-Bahn liegenden, teilweise durch Gewerbebebauung

gepragten Bereich.

Der ehemalige Stadtkern der bis in die 1920er Jahre selb-
standigen Gemeinde weist eine Vielzahl von Einzelhan-

dels- und Dienstleistungsunternehmen auf.

Die Pigageallee fuhrt, benachbart zum Schlosspark Ben-
rath, in Verlangerung des Benrather Schlof3ufers, als in-
nerdrtliche verkehrsberuhigte AnliegererschieBung in
nordlicher Richtung bis zum Benrather Schlossallee; das
Bewertungsobjekt rickwartig unmittelbar an den Ben-

rather SchloRpark angrenzend.

Dusseldorf als Oberzentrum bietet alle Infrastrukturmerk-
male einer Grol3stadt; sie ist im Bereich des Bewertungs-

objekts insgesamt als befriedigend einzustufen.

Befriedigende Anbindung an die Innenstadt Uber stadti-
sche Stralten; Autobahnauffahrt zur A 59 lber Hauptver-

kehrsstralRen erreichbar.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr erfolgt
durch eine Strallenbahnlinie in der Benrather Schlossal-
lee, diverse Buslinien mit Haltestellen in der naheren Um-

gebung sowie den S-Bahnhof Benrath.

Befriedigende Einkaufsanbindung; das Subzentrum am

Benrather Markt in fuBBlaufiger Entfernung.

An Naherholungs- bzw. Freizeitgestaltungsgelegenheiten
bieten sich der Schlosspark Benrath sowie das Rheinufer

in unmittelbarer Nachbarschaft an.

Uberwiegend ein- bis maximal zweigeschossige Wohnbe-

bauung in offener Bauweise hinter Vorgarten.

Sehr gute und gesuchte Wohnlage unweit des Rheins

sowie unmittelbar angrenzend an den Schlosspark.
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2.2 Bebaubarkeit und allgemeine ErschlieBung

Flachennutzungsplan Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennut-

zungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Wohnbauflachen sind solche Flachen, die vorwiegend

oder ausschlie3lich dem Wohnen dienen.

Planungsrecht Laut B-Plan Nr. 6069/007 vom 06.04.1968 ist reine zwei-
geschossige Wohnbebauung (WR) bei einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,7 zulassig; Baugrenzen sind festge-
setzt; als weitere planungsrechtliche Festsetzung liegt die

Baulinie 5,0 m hinter der Strallenbegrenzungslinie.

Entwicklungszustand Nach § 3 ImmoWertV handelt es sich bei dem Bewer-

tungsgrundstick um baureifes Land.

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

keine Eintragungen vorliegen.

Erschlielung Erschlossenes Bauland mit ca. 14,0 m breiter &ffentlicher
Verkehrsflache; voll ausgebaute schwarzdeckenbefestigte
Fahrbahn; beidseits Gehwege in Betonplatten befestigt,
beidseits Langsparkplatze am Stral’enrand; die Stralle
mit alterem alleeartigen Baumbestand, im Zone 30-

Verkehr verkehrsberuhigt gefuhrt.

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

KAG (Kommunalabgabengesetz) mehr zu entrichten sind.

Fir den Ersatz des Aufwandes fir eventuelle Erneue-
rungs-, Erweiterungs- und Verbesserungsmalinahmen
von Offentlichen Erschliefungsanlagen kann die Stadt
jedoch generell Ausbaubeitrage gemalt § 8 KAG (Kom-

munalabgabengesetz) erheben.

2.3 Spezielle Lagemerkmale

Zuschnitt und Topographie Stralienfront ca. 21,50 m, mittlere Grundstlickstiefe ca.

44,0 m; rechteckiger Zuschnitt; ebenes Gelandeniveau.
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Immissionen Anlasslich der Ortsbesichtigung waren keine Uber das
lageubliche Mal hinausgehenden stérenden Einflisse

wahrnehmbar.

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

tigt, als sie in den Richtwert eingeflossen ist.

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

vorliegt.

Naturschutzrechtliche Auflagen 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.

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

zogen.

2.4 AuBRenanlagen, Ver- und Entsorgung

AulRenanlagen Der Vorgarten mit Bodendeckern und Bischen bewach-
sen; die Umfriedung zur Strale in Stahlzaunanlage auf
verputztem Mauerwerkssockel mit Pfeilern; die seitliche
Zufahrt als auch der Hauseingang in Betonpflaster befes-
tigt; die im Sondernutzungsrecht stehenden offenen Pkw-

Stellplatze ebenfalls in Betonpflaster befestigt.

Die rickwartige Gartenflache (siehe Anlage 10) in Son-
dernutzungsrecht aufgeteilt und erreichbar Uber einen
Kiesweg. Der zur Bewertungseinheit gehodrige Teilbereich
mit altem Baumbestand und Wildwuchs, ungenutzt und

ungepflegt.

Die Umfriedung des ruckwartigen Grundsticks zum Ben-
rather SchloRpark und zu den Ubrigen Sondernutzungsbe-

rechtigten Uber Stahlzaunanlage oder Maschendrahtzaun.
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AnschllUsse

3. Gebaudebeschreibung -
3.1 Allgemeine Merkmale

Art der Aufbauten

Bewertungsbaujahr

Baurechtlicher Zustand

Das Grundstlck verfugt Uber Anschlisse an Wasser, Ka-

nal, Gas, Breitbandkabel und elektrischen Strom.

(vgl. Anlage 6 bis 17)

Vollunterkellertes zweigeschossiges Wohngebaude als
Doppelhaushélfte mit ausgebautem Dachgeschoss und
teilausgebautem Spitzboden, entsprechend Grundakten-

einsicht aufgeteilt in 3 Wohneinheiten.

Die Bauakte sah ich urspriinglich am 29.04.2024 ein. Da-

nach wurden die Aufbauten urspriinglich 1922 errichtet.

Eine Doppelgarage wurde am 12.10.1961 genehmigt.
Eine Olheizung mit 1.200 Liter Tank wurde am
07.04.1964 genehmigt. Die Umstellung auf Gas wurde am
05.03.1987 genehmigt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde hier am
22.01.2003 ausgestellt.

Auf Grundlage des zum Wertermittlungsstichtag vorlie-
genden Bau- und Unterhaltungszustands sowie den dar-
aus abgeleiteten, im Umfang ,kleiner bis mittlerer Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ durchgefiihr-
ter Malnahmen messe ich den vorhandenen Aufbauten
zum Stichtag eine auf Basis der Sachwertrichtlinie Anlage
4 AGVGA NRW abgeleitete modifizierte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer von 28 Jahren zu (siehe Ziffer 4.5).

Bei 80 Jahren Gesamtnutzungserwartung ergibt sich da-
mit ein rechnerisches Alter von 52 Jahren und somit zum
Wertermittlungsstichtag als fiktives Bewertungsbaujahr
1974.

Der als Wohnflache ausgebaute Spitzbodenbereich (bis-
her lediglich teilausgebaut) ist baurechtlich nicht zur Nut-
zung als Wohnflache und zum dauernden Aufenthalt ge-

nehmigt.
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Denkmalschutz

Energieausweis

Fir die im Spitzboden teilweise bereits ausgebaute FIa-
che (rd. 23,5 m?) ist fur die Genehmigung als Wohnflache
eine nachtragliche baurechtliche Genehmigung (Nut-

zungsanderung) erforderlich.

Fir die mit der Genehmigung verbundenen Unwagbarkei-
ten und Kosten, welche insbesondere behordliche Gebliih-
ren sowie Aufwendungen fir erforderliche Bauvorlagen
und Nachweise (u.a. Architektenleistungen, brandschutz-
technische und statische Nachweise, etc.) umfassen, wird
unter Berlcksichtigung der Objektgrofle, des teilweise
vorhandenen Ausbauzustands, der bestehenden Unsi-
cherheiten hinsichtlich der Genehmigungsfahigkeit sowie
erwartbaren Auflagen eine pauschale Rickstellung in
Hohe von ca. 10.000 € als angemessen angesetzt. Bauli-
che Anpassungs- oder materielle Herstellungskosten zur
Erlangung der Genehmigungsfahigkeit sind hier nicht Be-
standteil dieser Rickstellung und werden unter Ziff. 3.3

gesondert bertcksichtigt.

Hinweis: Nach heutigem Kenntnisstand kann lediglich in
Aussicht gestellt werden, dass im Rahmen eines Bauan-
trages (Nutzungsanderung) einer Wohnnutzung zuge-
stimmt wird, letztendliche Rechtssicherheit kann hier je-
doch nur durch ein entsprechendes Antragsverfahren

erlangt werden.

Die sonstige formelle und materielle Legalitat des Bewer-

tungsobjektes wird nachfolgend unterstellt.

Gemal} Bauakteneinsicht am 24.04.2024 steht das Be-

wertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

Es liegen keine Informationen Uber einen eventuell vor-
handenen Bedarfs- oder Verbrauchsausweis entspre-
chend der EnEV vor; bei der nachfolgenden Wertermitt-
lung wird eine dem Bewertungsbaujahr 1974 entspre-
chende Warmedammung mit entsprechendem Energie-

bedarf unterstellt.
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3.2 Ausstattung und Ausfiihrung

Hinweis Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominie-
rende Ausstattungsmerkmale, die anlasslich der Ortsbe-
sichtigung festgestellt wurden. Teilbereiche kénnen hier-

von abweichend ausgefiihrt 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.

3.2.1 Gemeinschaftseigentum

Konstruktion Massivbauweise mit konstruktiv ausgefiuihrten Mauer-

werkswanden und Stahlbetondecken.

Fassade Fassadenflachen insgesamt in Edelputz gestrichen, der
Sockel farbig abgesetzt; die Fassadenflachen insgesamt

ohne zeitgemale Warmedammung.

Dach Walmdach mit Pfanneneindeckung, Zinkrinnen und Zink-
fallrohre, die Dachgauben sowie der Kaminkopf in Zink-

blech verkleidet.

Fenster Samtlich in Kunststoff mit Isolierverglasung, im Bad ein

Dachflachenfenster mit gesprungener Scheibe.

Hauseingang Der seitliche Hauseingang mit AuRenstufen in Naturstein-
belag nebst seitlichen Edelstahlhandlaufen, der Hausein-
gang zurucksitzend als Massivholztire mit Glasausschnitt
und satiniertem Glasoberlicht; Klingelanlage mit Gegen-

sprecheinrichtung.

Treppenhaus Holzkonstruktion mit in Teppich belegten Stufen, ge-
drechseltes Holzgelander mit Holzhandlauf, die Wandfla-

chen verputzt und farbig gestaltet.

Wohnungseingangsture Profiliertes Holztlrblatt in entsprechender Holzzarge mit

Edelstahlbeschlagen und Glasausschnitt.

Heizungsanlage Die Beheizung erfolgt Uber 3 Gasetagenheizungen im
Kellergeschoss, diese mit Brennwerttechnik; Neuinstalla-
tion erfolgte gemal Angabe der WEG-Verwaltung in
2022.
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Warmwasserversorgung Dezentral Uber Elektrodurchlauferhitzer.

Keller Erreichbar Gber eine einfache Holzstiege, Wand- und De-
ckenflachen geweildt, Kellerdecke in Beton, Bodenbelag in

einfachem Estrich.

Die Kellerrdume sind abgemauert und mit holzverbretter-

ten Tlren abgesperrt.

Gemeinschaftsanlagen Den Bewohnern steht ein gemeinschaftlicher Wasch- und
Trockenraum zur Verfigung; hier Waschmaschinen-

standplatze auf die einzelnen Wohneinheiten geschaltet.

Daruber hinaus ein alterer Waschzuber sowie ein rick-

wartiger Ausgang zur Kelleraul3entreppe.

Kellerfeuchtigkeit Der Kellerbereich ist, soweit augenscheinlich ersichtlich,
trocken.
Besondere Bauteile KellerauRentreppe; Dachgauben.

Sie werden in den Wertansatzen des Sach- und Ertrags-

wertverfahrens bereits angemessen bericksichtigt.

3.2.2 Sondereigentum Wohnung Nr. 3

Hinweis Grundriss Entgegen dem Grundrissplan Anlage 7 ist der als Arbeits-
raum dargestellte Bereich durch eine Trennwand im Flur
und Treppenhaus separat erschlossen und Uber eine in-
terne Verbindungstreppe mit dem Spitzboden verbunden.
Diese Flache ist somit baulich von der ubrigen Dachge-
schossflache getrennt und bildet eine in sich abgeschlos-
senen Einheit, die kinftig separat vermietet / genutzt wer-
den koénnte. Diese Bereiche sind jedoch bisher lediglich
teilausgebaut, hier sind noch Arbeiten hinsichtlich des
Innenausbaus, der Sanitar- und Heizungsinstallation so-

wie der Elektroinstallation erforderlich.

Die hier noch erforderlichen Fertigstellungskosten werden

nachfolgend wertmindernd berticksichtigt.

Innenttren Profilierte Massivholztlrblatter mit Sprossenteilung und
Glasausschnitt sowie Edelstahlbeschlagen in entspre-

chenden Holzzargen.
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FuRbdden Im Flurbereich und in den Wohnraumen Teppichware,
Kiche in PVC ; Bad mit Fliesenbelag.

Innenansichten Wandflachen in Raufaser oder Strukturtapete gestrichen;

Decke im Bad mit Holzpaneelen verkleidet.

Beheizung Stahlkonvektorheizkdrper mit Thermostatventilen; das

Bad mit zusatzlichem Handtuchwarmekorper.
Warmwasserversorgung Dezentral Uber Elektrodurchlauferhitzer.

Sanitare Ausstattung Badezimmer mit Einbauwanne, wandhangendem WC mit
Einbauspulkasten und Waschtisch, tlirhohe Wandver-

fliesung mit umlaufendem Fries.

Elektroinstallation Erneuerte Elektroanlage mit erneuertem Sicherungskas-
ten mit Sicherungsautomaten und FIl-Schutzschalter; Klin-
gelanlage mit Gegensprecheinrichtung zur Hauseingangs-

tar.

Besondere Bauteile StralRenseitiger Balkon mit Massivbrustung, eternitverklei-
det, mit Blechauflage, der Balkon mit Flachdachabdich-
tung und PVC-Auflage.

Dieser wird im Sach- und Ertragswertverfahren entspre-

chend berlcksichtigt.

Besondere Einbauten Einbaukiiche, aufgrund des Alters sowie des Abnut-

zungsgrades ohne besonderen Restwert.

Separater Dachausbau / Dieser Uber eine separate Zugangstiire vom Treppenhaus
Spitzboden erreichbare Ausbau noch nicht fertiggestellt; die Wande
hier zum Ausbau vorbereitet, Dachschragen in grof3en
Teilen bereits in Gipskarton verkleidet; das Dach insge-
samt mit 140 mm Zwischensparrendammung und Folie
belegt; Deckenkonstruktion in Holz; dieser Bereich teil-
weise mit sichtbaren Holzdielen, Spanplatten und teilwei-

se mit Teppich belegt.

Belichtung uUber erneuerte Dachflachenfenster; im Giebel-

bereich ein Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Der Bereich derzeit ohne Heizung und ohne Sanitar- und

Elektroinstallation (sdmtliche Anschlisse vorbereitet).
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Wohnungskeller

Sondernutzungsrechte

Der Spitzboden offen ausgebaut bis in die Dachschrage
und erreichbar Uber eine interne Spartreppe in Stahlkon-
struktion mit Massivholzstufen, derzeit noch ohne Stahl-
gelander; dieser Bereich ebenfalls teilausgebaut mit Fer-
tigparkett; die Dachschragen ebenfalls in Gipskarton ver-
kleidet, teilweise sichtbare Holzdachkonstruktion; Belich-
tung Uber erneuerte Dachflachenfenster, eines der Fens-

ter bodentief mit Austritt.

Der Kellerraum ist abgemauert mit holzverbretterter Ture;
Boden in einfachem Estrich. Der Kellerraum befindet sich

an der in Plan Anlage 6 eingezeichneten Stelle.

Wie bereits unter Ziffer 1.3 ausgeflihrt, besteht zugunsten
des Bewertungsobjektes ein Sondernutzungsrecht an
dem aus Plan Anlage 10 ersichtlichen, offenen Pkw-
AuRenstellplatz; dieser in Betonpflaster befestigt; er be-
findet sich an der in unserer Plananlage eingezeichneten
Stelle.

Ich berlcksichtige dieses Sondernutzungsrecht bei der
Wertermittlung mit einer nutzungs- und ertragsorientierten

pauschalen Zulage in H6he von 3.500 €

Wie bereits unter Ziffer 1.3 ausgefiihrt, besteht zugunsten
des Bewertungsobjektes zudem ein Sondernutzungsrecht
an der aus Plan Anlage 10 ersichtlichen Gartenflache im
rickwartigen Grundsticksbereich, welche rd. 106 m? um-
fasst; der Garten insgesamt ungepflegt und instandset-
zungsbedurftig mit Wildwuchs, Strauchern und alterem
Baumbestand; er befindet sich an der in unserer Planan-

lage eingezeichneten Stelle.

Den marktiblichen Ansatz flir das Sondernutzungsrecht
dieser GroRRenordnung schatze ich auf rd. 10.000 €. Auf-
grund des verwilderten Zustands sind jedoch Wiederher-
stellungskosten (Garten- und Rodungsarbeiten, Entsor-
gung etc.) erforderlich, die ich Uberschlagig auf rund
5.500 € schatze. Unter Bericksichtigung dieses wertmin-
dernden Zustands wird der Wert des Sondernutzungs-
rechts daher mit einer nutzungs- und ertragsorientierten

pauschalen Zulage in Hohe von rd. 4.500 € angesetzt.

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



Verkehrswertgutachten: ETW Nr. 3 im DG + SP, Pigageallee 7 in 40597 Dusseldorf-Benrath Seite 15

3.3 Zustand

Hinweis

Gemeinschaftseigentum

Sondereigentum

Wertbeeinflussung

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

verstandigen offensichtlich erkennbar waren.

Der Bau- und Unterhaltungszustand ist insgesamt in-

standgehalten und gepflegt.

Schaden oder Mangel, die Uber die Alterswertminderung

anteilig hinausgehen, habe ich nicht festgestellt.

Gemal schriftlicher Auskunft der WEG-Verwaltung vom
24.04.2026 sei die wirtschaftliche Situation der Eigenti-
mergemeinschaft soweit in Ordnung und sie verflge Uber
eine Instandhaltungsricklage in Héhe von ca. 1.600 €; es
werden pro Wohneinheit monatlich 80,00 € in die Rulckla-
ge eingezahlt, das Hausgeld betrage demnach monatlich
insgesamt 240 €; Sonderumlagen seien in nachster Zeit

nicht geplant.

Der Bau- und Unterhaltungszustand sowie die Ausstat-
tungsqualitat ist insgesamt als ausreichend zu bezeichnen

und mit deutlichen Gebrauchsspuren behaftet.

Der Spitzboden sowie der separate Teilbereich des Dach-
geschosses befinden sich, wie bereits erwahnt, lediglich
in teilausgebautem Zustand; hier sind noch Restarbeiten
erforderlich, insbesondere hinsichtlich des Innenausbaus
(Wande / Dachschragen, Béden) sowie der Sanitar- / Hei-

zungs- und Elektroinstallation.

Ich schatze die fur den erforderlichen Ausbau noch auf-
zuwendenden Kosten im Sondereigentum auf rd.
650 €/m? oder bei rd. 54 m? x 650 €/m? auf insgesamt rd.
35.000 € und bringe diesen Betrag als ,Wertminderung flr

erforderliche Ausbauarbeiten in Abzug.

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



Verkehrswertgutachten: ETW Nr. 3 im DG + SP, Pigageallee 7 in 40597 Dusseldorf-Benrath Seite 16

Anmerkungen Es wird darauf hingewiesen, dass die Wertminderung
allein aufgrund einer Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme und

Vorplanung geschéatzt wurde.

Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel tat-
sachlich erforderliche Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes schaden- und mangelfreien Bauzustandes nur Uber-
schlagig schatzen, da grundsatzlich keine Bauschadens-

begutachtung erfolgt ist.
Belichtungsverhaltnisse Gut bis befriedigend.

Grundrissliche Losung Den heutigen Wohnverhaltnissen entsprechende, zentral
erschlossene 4-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Diele, Bad
und Balkon nebst einer separat erschlossenen und sepa-
rat nutzbaren, noch fertigzustellenden Wohneinheit mit
interner Verbindungstreppe zwischen Dachgeschoss und

Spitzboden.

3.4 Aligemeine Beurteilung der Liegenschaft

Eine ca. 79 m? groBe 4-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss mit einer separat nutzbaren,
lediglich teilausgebauten rd. 54 m? umfassenden Einheit im Dachgeschoss und Spitz-
boden eines Dreifamilienhauses als Doppelhaushalfte nebst Sondernutzungsrecht an
einem offenen Pkw-AuBenstellplatz sowie an einer Gartenflaiche, das Ganze in dem fik-
tiven Bewertungsbaujahr 1974 entsprechender, hinsichtlich der separaten Flache im
DG/SP lediglich teilausgebauter Ausfiihrungs- und Ausstattungsqualitat auf einem
rechteckig geschnittenen, unmittelbar an den Benrather SchloBpark angrenzenden
Grundstiick in sehr guter und gesuchter Wohnlage des in sudlicher Disseldorfer Rand-
lage befindlichen Stadtteils Benrath bei insgesamt befriedigender Kfz-, Nahverkehrs-

und Einkaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

Die nachfolgend aufgeflihrten 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 mdglicher Abweichungen
von diesen Vorschriften kénnen sie jedoch lediglich als Grundlage flir die hier vorgenommene

Verkehrswertschatzung dienen.
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4.1 GRZ (Grundflachenzahl)

anrechenbare Bauflache zu Grundstlicksflache (inkl. Garage)

- Summe der anrechenbaren Bauflache
inkl. Garage 235,63 m? oder rund 236 m?

- Grundstlcksgrofie, reales Baugrundstick 948 m?
4.2 GFZ (Geschossflachenzahl)

anrechenbare Geschossflache zu Grundstiicksflache
- Summe der anrechenbaren Geschossflache
(DG =75 %)
572,36 m? oder rund 572 m?

- Grundsticksgrofie, reales Baugrundstick 948 m?
4.3 Wohnflache

Sie enthehme ich den Berechnungen zur Abgeschlossenheit nach Uberschlagiger Prifung und
Abgleich mit den vorliegenden Planunterlagen. Der Balkon wurde hier zu 50 % bertcksichtigt.

Ich erhalte:

- Wohnung Nr. 3, Dachgeschoss ausgebaut

Kiche 8,89 m?
Schlafen 15,65 m?
Raum 1 18,68 m?
Raum 2 10,57 m?
Raum 3 7,26 m?
Flur 12,65 m?
Bad 406m? 77,76 m?
Balkon anteilig 50 % 1,42 m?
79,18 m? oder rund 79 m?
- Wohnung Nr. 3, Dachgeschoss nicht ausgebaut
Arbeiten 21,25 m?
Flur 7,95 m?
Treppe 1,32 m?
Spitzboden 2351 m? 54,03 m? oder rund _54 m?
Wohnflache insgesamt 133,21 m? oder rund 133 m?
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4.4 Brutto-Grundflache

Sie ermittle ich anhand des Ausbauverhaltnisses der Brutto-Grundflache zur Wohnflache in
Anlehnung an Tabellenwerte der Bewertungsliteratur, das ich auf 1,83 schatze. Damit erhalte

ich fUr die

- Wohnung Nr. 3
133,21 m? (mit Balkon) x 1,83 = 243,77 m? oder rund 244 m?

4.5 Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Nachfolgend wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes unter Be-
ricksichtigung von Modernisierungen gemal Sachwertrichtlinie Anlage 4 der AGVGA NRW

abgeleitet.

Das Wohnhaus wurde urspringlich 1922 errichtet; die Abgeschlossenheitsbescheinigung wur-
de am 22.01.2003 ausgestellt. Die Umstellung auf Gas wurde am 05.03.1987 genehmigt. Hie-
raus wird als durchschnittliches Baujahr rund 1950 abgeleitet. Hieraus ergibt sich ein Gebau-
dealter zum Wertermittlungsstichtag von 76 Jahren oder rund 75 Jahren. Nachfolgend werden
die durchgefihrten Modernisierungen im Rahmen der AGVGA NRW Punktetabelle sachver-
standig gewdrdigt:

a | Modernisierungselemente Punkte Ansatz

max. hier
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2,5
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5
Warmedammung der AuRenwéande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Gesamtpunkte 20 Pkt. 6.0

Aus dieser Wirdigung wird der Modernisierungsgrad anhand der Punktetabelle ermittelt:

b | Modernisierungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert
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Bei dem Bewertungsobjekt liegt mit der Vergabe von 6,0 Punkten ein ,kleiner bis mittlerer Mo-

dernisierungsgrad im Rahmen der Instandhaltung® vor; daraus resultiert folgende modifizierte

Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes zum Stichtag:

c Modifizierte Restnutzungsdauer bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer
Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 40 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 Jahre 33 Jahre 44 56
80 12 21 32 44 56

Bei einem Gebaudealter von rd. 75 Jahren und einem ,kleinen bis mittleren Modernisierungs-

grad im Rahmen der Instandhaltung“ ergibt sich demnach mit einer modifizierten Restnut-

zungsdauer von rund 28 Jahren (22 Jahre + 33 Jahre / 2) bei einer Ublichen Gesamtnutzungs-

dauer von 80 Jahren ein modifiziertes Alter von rund 52 Jahren und somit zum Wertermitt-

lungsstichtag ein fiktives Bewertungsbaujahr von 2026 - 52 oder 1974.

4.6 lineare Alterswertminderung

fiktives Bewertungsbaujahr
Ubliche Gesamtnutzungsdauer
rechnerisches Alter

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Alterswertminderung

1974
80 Jahre
52 Jahre
28 Jahre
65,0 %
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5. Zur Wertermittlung

5.1 Allgemeines zu Verkehrswert und Preis

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

Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Der Preis wird demgegentber durch Angebot und Nachfrage bestimmt und ist damit abhangig
von ungewodhnlichen (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder personlichen 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 Immobilienvermdgen 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 Berucksichtigung aller wertbe-
einflussenden Eigenschaften des Grundstiicks am wahrscheinlichsten erzielbaren (rentierli-
chen) Kaufpreis unter normal Ublichen oértlichen Marktgegebenheiten zu bemessen. Dies ver-
langt vom Sachverstandigen das Verhalten wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer im
Rahmen der Verkehrswertermittiung sowohl in den Bewertungsanséatzen (Bewertungsdaten),

als auch in den angewendeten Wertermittiungsverfahren sachgemaf zu bertcksichtigen.

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 (8§ 24, 26 ImmoWertV) wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichskaufprei-
sen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-

wert herangezogen werden.
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Die Praxis zeigt, dass dieses Verfahren bei unbebauten Grundsticken und ggf. auch Eigen-
tumswohnungen in der Regel nur herangezogen werden kann, wenn gentgend Verkaufsprei-
se vorliegen. Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln; dabei kon-
nen auch geeignete mit den Merkmalen des zu bewertenden Grundsticks hinreichend Uber-

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 Grundstliicksmarktes kdnnen bedingt auch Verkaufsangebote herangezogen wer-
den. Die hier enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen jedoch nach einer veréffentlichten Un-
tersuchung von Streich30 zwischen 10 % und 20 % Uber den spater tatsachlich realisierten

Verkaufspreisen.

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

Grundstuicken.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) kommt demgegenuber bei solchen
Grundstucken 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 Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu

begriinden.

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs 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 fur das hier zu bewertende
Grundstick vorliegen, wird der Bodenwert mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens auf der

Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.
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6. Bodenwertermittiung
6.1 Erlauterungen

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

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

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks 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 beriicksichtigt werden.

6.2 Bewertungsgrundlage

Vom Gutachterausschuss der Stadt Disseldorf wurde zum 01.01.2026 ein zonaler Richtwert
ermittelt. Er betragt entsprechend Anlage 2 fur zweigeschossige Wohnbebauung (Ein- und
Zweifamilienhauser) im reinen Wohngebiet bei 40 m Grundstlckstiefe erschliefungsbeitrags-
frei 1.650 €/m>.

6.3 Wertbeeinflussende Abweichungen

- Spezielle Lage des Grundstticks
Das Bewertungsgrundstlick grenzt rlickwartig unmittelbar an den Ben-
rather Schlosspark an; die gartenseitige Ausrichtung ist somit unverbau-
bar. Aufgrund der nuanciert besseren Lage innerhalb der Richtwertzone

erachte ich einen leichten Zuschlag als angemessen in Héhe von +5%

- Andere Abweichungen
Das Bewertungsgrundstiick stimmt in seinen sonstigen wertbestimmen-

den Eigenschaften hinreichend mit dem Richtwertgrundstick Uberein.
Abweichung insgesamt +5%

Damit erhalte ich als abgeleiteten Richtwert 1.650 €/m? x 1,05 oder rund 1.730 €/m?

6.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwertes

- Wohnung Nr. 3
Ich Gbernehme den abgeleiteten Richtwert fiir die Wohnung Nr. 3 und erhalte bei 948 m? je
1.730 €/m? x 29,7 % als anteiligen Bodenwert rund 487.100 €

Das entspricht bei insgesamt 133 m? Wohnflache einem durchschnittlichen Wert von rund
3.660 €/m2.
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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-
ricksichtigung der Alterswertminderung ermittelt, wahrend der Wert der Auflenanlagen auch
pauschal zum Zeitwert geschatzt werden kann. Die zur Sachwertermittiung herangezogenen

Daten werden nachfolgend erlautert:

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten werden die marktublichen 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 GréRRe und andere wertbeeinflussende Faktoren berlcksichtigt. Sie enthal-
ten die Mehrwertsteuer sowie die Baunebenkosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hangen vom Gesamtherstellungswert
der baulichen Anlagen, dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von

der Bauausflihrung sowie der Ausstattung der Gebaude ab.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Alterswertminderung ist unter Bertcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen als in der Regel gleichmafRige 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.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, die ggf. in der Geb&audebeschrei-
bung unter Ziffer 3.3 aufgefiihrten Wertminderungen fir behebbare Bauschaden und -méangel
(einschlieBlich Instandhaltungsruckstau) sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen er-
heblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 bertcksichtigt sind.
7.2 Ermittlung des Sachwertes fiir die Wohnung Nr. 3
Basiswerte

- Brutto-Grundflache gemaR Ziffer 4.4 244 m?

- Normalherstellungskosten, abgeleitet nach NHK 2010 fir den Gebaude-
typ 4.1 (825 — 985 — 1.190 €/m?), unter Bericksichtigung der zum Wer-

termittlungsstichtag vorhandenen Ausfiihrungs- und Ausstattungsmerk-

male entsprechend Standardstufe 3 oder rund 825 €/m?
- Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Q1 /2026 192,2 %
- Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 1.586 €/m?
- lineare Alterswertminderung gemaR Ziffer 4.5 65,0 %

Berechnung des Sachwertes

244 m? Brutto-Grundflache je 1.586 €/m? =

Herstellungskosten der Auf- und Einbauten somit 387.000 €

abzgl. 65,0 % Alterswertminderung - 251.600 €
Gebaudesachwert am Wertermittlungsstichtag somit 135.400 €
Zeitwert der AulRenanlagen inklusive Grundleitungen anteilig pauschal 4.000 €
Bodenwert gemal Ziffer 6.4 487.100 €
vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag somit 626.500 €
Marktanpassung

Der ermittelte Sachwert ist an die Marktverhaltnisse anzupassen. Aufgrund
der sehr guten und gesuchten Wohnlage sowie dem unmittelbar angren-
zenden Benrather Schlosspark erachte ich hier eine Marktanpassung mit
einem Sachwertfaktor von 1,05 als angemessen. Damit erhalte ich
626.500 € x 1,05 oder als marktangepassten Sachwert rund 657.800€
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Ubertrag: marktangepasster Sachwert 657.800 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gemal § 8 (3) ImmoWertV

Zulage Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz, siehe Ziffer 1.3 und 3.2.2 3.500 €
Zulage Sondernutzungsrecht Gartenflache, siehe Ziffer 1.3 und 3.2.2 4.500 €
Zwischensumme 665.800 €
Wertminderung fur Genehmigungskosten Spitzboden, siehe Ziffer 3.1 - 10.000 €
Wertminderung fir erforderliche Ausbauarbeiten, siehe Ziffer 3.3 - 35.000 €
Sachwert am Wertermittlungsstichtag somit 620.800 €

8. Ertragswertermittiung

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 Gber die Restnutzungs-

dauer ermittelt. Hier die Erlauterung der zur Ertragswertermittlung herangezogenen Daten:

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

tungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

mittlung werden die verdffentlichten Ansatze der ImmoWertV Anlage 3 zugrunde gelegt.
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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 flr gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Sie spiegeln die allgemeinen Wertver-

haltnisse am Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt wieder.

Kapitalisierung und Abzinsung (§ 34 ImmoWertV)
Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor ist unter Beriicksichtigung 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 kdénnen. Sie wur-

de bereits unter Ziffer 4.5 ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, die ggf. in der Geb&audebeschrei-
bung unter Ziffer 3.3 aufgefiihrten Wertminderungen fir behebbare Bauschaden und -méngel
(einschlieBlich Instandhaltungsriuckstau) sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen er-
heblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 geanderte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind.

8.2 Ermittlung des Ertragswertes fiir die Wohnung Nr. 3
Basiswerte

- Wohnflache gemal Ziffer 4.3
Dachgeschoss ausgebaut 79 m?

Dachgeschoss / Spitzboden derzeit nicht vollstadndig ausgebaut 54 m?

- Nettokaltmiete: Aus der letzten verdffentlichten Disseldorfer Mietricht-
wert-Tabelle mit Stand vom 01.04.2024 entnehme ich fur gute Wohnla-
gen bei Gebauden, deren rechnerisches Baujahr zwischen 1961 und
1976 liegt, eine Bandbreite von 9,32 €/m? bis 11,32 €/m2.
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Dachgeschoss ausgebaut:

Als orts- und marktublich erzielbar erachte ich unter Berlcksichtigung
der Dusseldorfer Mietrichtwert-Tabelle fur Wohnungen vergleichbarer
Art, GroRRe, Ausstattung und Beschaffenheit zunachst einen Wert im
mittleren Bereich der Bandbreite oder rd. 10,00 €/m?. In Anbetracht der
gesuchten Lage im Stadtteil Benrath am unmittelbar angrenzenden
Schlosspark sowie der Lage innerhalb eines Dreifamilienhauses erachte
ich hierauf einen Zuschlag als angemessen in Hohe von rd. 10 % und

erhalte somit rund 11,00 €/m?

Dachgeschoss / Spitzboden derzeit nicht vollstandig ausgebaut:

Als orts- und marktublich erzielbar erachte ich unter Berlcksichtigung
der Dusseldorfer Mietrichtwert-Tabelle fir Wohnungen vergleichbarer
Art, GrolRe und Beschaffenheit sowie der unterstellten neuzeitlichen

Ausstattung nach Fertigstellung der Ausbauarbeiten zunachst den Wert

im obersten Bereich der Bandbreite oder rd. 11,30 €/m?2.

In Anbetracht der gesuchten Lage im Stadtteil Benrath am unmittelbar
angrenzenden Schlosspark sowie der Lage innerhalb eines Dreifamili-
enhauses erachte ich hierauf ebenfalls einen Zuschlag als angemessen

in Hohe von rd. 10 % und erhalte somit rund 12,50 €/m?

- Nachrichtlicher Hinweis: die zu bewertende Einheit wird gemafl Angabe
des Anwaltes der Eigentimerin unentgeltlich genutzt; aus diesem Grund

liegt keine tatsachlich gezahlte Vergleichsmiete vor.

- Liegenschaftszinssatz, abgeleitet aus dem Geschaftsbericht des Dus-
seldorfer Gutachterausschusses 2026 fur nicht vermietete Eigentums-
wohnungen, Baujahre 1948 — 1974 von 2,1 %; hier aufgrund der guten
gesuchten Lage am unmittelbar angrenzenden Benrather Schlosspark
einerseits aber auch dem rechtlich unsicheren Nutzungsstatus anderer-

seits um 40 Basispunkte reduziert auf dann 1.7 %

- wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaf Ziffer 4.5 28 Jahre

Berechnung des Ertragswertes

79 m? Wohnflache (DG ausgebaut) je 11,00 €/m? x 12 10.430 €
54 m? Wohnflache (DG/SP teilausgebaut)

je 12,50 €/m? x 12 8.100 €
Rohertrag 18.530 €
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Ubertrag: Rohertrag 18.530 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten (nach ImmoWertV)

- Instandhaltungskosten

133 m2 Wohnflache je 14,00 €/m? 1.860 €
- Verwaltungskosten = 28,50 € x 12 340 €
- Mietausfallwagnis = 2,0 % des Rohertrages -_370€ -_2570€
Reinertrag somit jahrlich 15.960 €
abzgl. 1,7 % Reinertragsanteil des Bodenwertes -_8.280¢€
Ertrag der baulichen Anlagen somit jahrlich 7.680 €

Der Ertrag der baulichen Anlagen ist Uber die Restnutzungsdauer des Ge-
baudes von 28 Jahren bei einem Liegenschaftszinssatz von 1,7 % mit ei-

nem Barwertfaktor gemafR § 34 ImmoWertV von 22,13 zu multiplizieren.

Damit ergeben sich als Gebaudeertragswert rund 170.000 €
Bodenwert gemaf Ziffer 6.4 487.100 €
vorlaufiger Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag somit 657.100 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gemal § 8 (3) ImmoWertV

Zulage Sondernutzungsrecht Pkw-Stellplatz, siehe Ziffer 1.3 und 3.2.2 3.500 €
Zulage Sondernutzungsrecht Gartenflache, siehe Ziffer 1.3 und 3.2.2 4.500 €
Zwischensumme 665.100 €
Wertminderung fur Genehmigungskosten Spitzboden, siehe Ziffer 3.1 - 10.000 €
Wertminderung fir erforderliche Ausbauarbeiten, siehe Ziffer 3.3 - 35.000 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag somit 620.100 €

9. Verkehrswert

9.1 Ableitung des Verkehrswertes fiir die Wohnung Nr. 3

Fir die zu bewertende Wohnung in der Rechtsform des Wohnungseigentums wurde der Sach-
und der Ertragswert ermittelt. Eigentumswohnungen dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausge-
fuhrt, neben der Eigennutzung zusehends auch als Renditeobjekt mit Anlagecharakter. Daher
wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 ermittelten marktangepassten Sachwert von
620.800 € in Verbindung mit dem unter Ziffer 8.2 mit 620.100 € ermittelten Ertragswert abge-

leitet. Die Ergebnisse beider Wertermittlungsverfahren sind hier nahezu identisch.
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Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag, den 08.04.2026, auf rund
620.000 €
(sechshundertzwanzigtausend Euro)

Das entspricht bei insgesamt rund 133 m? Wohnflache unter Berlicksichtigung der noch erfor-
derlichen Ausbauarbeiten einem durchschnittlichen Wert von rund 4.660 €/m? - ein Wert, den
ich unter Berucksichtigung der im Gutachten aufgefuhrten, wertbestimmenden Eigenschaften

als marktgerecht erachte.

9.2 Zu den ubrigen Punkten des Gutachtenauftrags
- Mitzubewertendes Zubehdr war nicht vorhanden.

- Auskiinfte bezlglich der Baulasteneintragungen und Wohnungsbindung wurden eingeholt

und in das Gutachten eingearbeitet.

- Verwalter nach WEG: Herr, , -, Tel.: /.

Hinweis: Dieses Verkehrswertgutachten basiert auf den zur Verfligung stehenden wirtschaftli-
chen Erkenntnissen und den Auswertungen des Gutachterausschusses zum Bewertungsstich-
tag 08.04.2026.

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 30. April 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, auller bei gesetzlicher Auskunftspflicht, der schriftlichen Genehmi-
gung durch den Verfasser und ist zusatzlich zu honorieren. Hiervon ausgenommen sind Zwangsver-
steigerungsverfahren.
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Gutachterausschuss: Bodenrichtwertkarten und Grundstiicksmarktberichte, jeweils in der

fur den Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung.

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) geéndert 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 (riickwirkend)
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. I1S. 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. I S. 72) m.W.v. 21.03.2023.
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Pigageallee Nord
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Ansicht Garten

Garten SNR
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