DIPL .-ING. ALBRECHT GOTZ

SACHVERSTANDIGER FUR BEBAUTE UND UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

Amtsgericht Mettmann verantwortlich:

Gartenstralie 7 Dipl.-Ing. Albrecht Gotz
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UND LIEGENSCHAFTSWESENS

Datum: 19.03.2022
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Internetversion

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Sondereigentum Nr. 1 (eigengenutzte Eigentaswohnung)
nebst Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen PKV$tellplatz Nr. 6
sowie an einer Gartenflache
auf dem mit einer Eigentumswohnanlage bebauten Gruasttick
Schillerstral3e 7 in 42489 Wiilfrath

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 11.01.2022 mit

373.000 €

geschatzt.

Es handelt sich hier um die Internetversion desa@uens. Die Internetversion unterscheidet sich
von dem Originalgutachten nur dadurch, dass diegseekAnlagen (Auszug aus der Liegenschafts-

karte, Bauzeichnungen etc.) enthalt. Das vollsgendbutachten kann beim zustandigen Amtsge-
richt eingesehen werden.

Dipl.-Ing. Albrecht Go6tz

FlachskampstralRe 33-40627 DisseldorfTelefon: 02 11 / 20 96 10Handy: 0177 43 43 949
E-mail: albrecht.goetz@ar cor.de
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1 Vorbemerkungen

Nur im Gesamt-Gutachten enthalten.
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1.1 Erganzende Angaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um danggnutzte Sondereigentum Nr. 1 (Eigen-
tumswohnung). Die Eigentumswohnung ist Bestandieiér Eigentumswohnanlage bestehend
aus 5 Mehrfamilienhausern (Am Hofchen 14, 16 unkilgestralle 5, 7 und 9) mit insgesamt

25 Wohnungen und 23 Garagenstellplatzen (lt. Tgaerklarung). Das zu bewertende Sonder-
eigentum wird Uber den Eingang des Hauses ,Schiitefbe 7" erschlossen und befindet sich
im I. Obergeschoss links. Dem Sondereigentum istéffeder Teilungserklarung ein Sonder-
nutzungsrecht an der anliegenden Gartenflaiche sawidem oberirdischen PKW-Stellplatz

Nr. 6 zugewiesen.

Die ausgewiesenen Einzelwerte beziehen sich immeruf die entsprechend der Miteigen-
tumsanteile anteiligen Werte des Gemeinschaftskigen und des Grundstiickes. Bei den
nachfolgenden Beschreibungen wird das o.g. Bewgstlnjekt kurz als ETW Nr. 1 und der
oberirdische PKW-Stellplatz Nr. 6 bezeichnet.

Dieser Wohnanlage liegt die Teilungserklarung UR.-RB05/2004 vom 06. April 2004 zu
Grunde Diese Urkunde befindet sich in den Grundekies zustandigen Amtsgerichts und ist
nicht nochmals als Anlage zu diesem Gutachten he&jgeSondernutzungsrechte, die den Wert
des Sondereigentums beeintrachtigen, waren nistahdlich.

Fehlende Unterlagen wurden durch Akteneinsichtdeei Stadtverwaltung beschafft. Soweit
vorhanden, sind diese dem Gutachten als Anlageetiigjgy Gleichzeitig wird um Nachsicht fir
die teilweise nicht optimalen Kopien gebeten; d@l&gen lielRen nicht mehr zu.

Die vorgefundenen Unterlagen und Zeichnungen wuedgrPlausibilitat tUberprift und fir die
weitere Berechnung von Wohnflache als richtig tstédlt. Unter Berlcksichtigung der Vor-
gaben der Bauordnung und der Wohnflachenverordmurge anhand der vorliegenden Bau-
zeichnungen die in der Teilungserklarung aufge&ivbhnflache plausibilisiert.

Weiter wurden von mir schriftlich bei der Stadtvaftung Angaben Uber

- Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

- Eintragungen im Altlastenkataster,

- Bestehen eines Bebauungsplanes,

- Rickstandige Kosten tber Erschliel3ung ubgaben

erfragt.

Sofern die erbetenen Angaben bis zum Erstellungtag Gutachtens nicht vollstéandig einge-
gangen sind, wird bei den nachfolgenden Berechnmungeerstellt, dass bezuglich der un-
beantworteten Bereiche keine wertbeeinflussenderkiMale vorliegen. Gegebenenfalls muss
eine Nachberechnung in Auftrag gegeben werden.

Hinweis: Auf Grund der gesetzlichen Bestimmungen zm Urheber- und Personlich-
keitsrecht muss teilweise auf die Beifiigung von Zehinungen und Karten-
material im Gutachten verzichtet werden. Bezuglichder Lageinformationen
(Luftbilder, Topographische Karten, Stadtplane) werden Beteiligte auf die
gangigen Seiten im Internet (z.B. www.goyellow.dewww.meinestadt.de)
verwiesen. Ausklnfte zu Bodenrichtwerten werden vorder jeweiligen Ge-
schaftsstelle des zustandigen Gutachterausschussesotffentlicht. Untersu-
chungen hinsichtlich Bundes Immissionsschutzgese&zéimSchG), Energie-
einsparverordnung (EnEV), Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und Dicht-
heit von Abwasserleitungen) wurden nicht durchgefuht. Auflagen des
Brandschutzes wurden nicht durchgefthrt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Tatséchliche Eigenschaften

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Stral3e
und im Ortsteil:

Immissionen:

topographische
Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
Bemerkungen:

2.3 Ortliche Gegebenheiten

StralRenart:
StralRenausbau:

Nordrhein-Westfalen
Mettmann

Die Stadt Wilfrath mit r&.@00 Einwohnern gehort zum
Kreis Mettmann im Regierungsbezirk Dusseldorf. Sie
grenzt im Norden an die Stadte Velbert und Heiligars,

im Osten und Stden an die Stadt Wuppertal und irat&ve

an die Stadte Mettmann und Ratingen an. So befisidht
Wiilfrath in einer zentralen Lage zwischen dem Rebigt

und den Ballungsgebieten um Dusseldorf und Wupbperta
Die historische Altstadt mit alten Fachwerkhauserrd
attraktiver Ful3gangerzone ladt zum Bummeln einemAn
stadtnahe Wohngebiete sowie umliegende Stadtieile-i
higer Umgebung ermdglichen angenehmes Wohnen mit
guter Verkehrsanbindung.

Die Eigentumswohnanlage liegt ca. 400 m Luftlinie\sest-
lich des Stadtzentrums. Haltestellen der offendlichver-
kehrsmittel sowie Geschafte und Einrichtungen zeckdng
des taglichen Bedarfs sind ful3laufig erreichbar Aeschluss
an die nachstgelegene Autobahn-Auffahrt zur A &35ca.
4 km und zur A 46 ist ca. 10 km entfernt.

Mittlere Wohnlage
mittlere Geschéftslage

Uberwiegend offene Bauweise,
zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung

Zum Ortstermin waren keine storenden Immissionetai-
den.

Das Grundstiuck der Eigentumswohnanlage fallt stawmk
Schillerstral3e ab.

unregelmaniger Grundstiickszuschnitt

Die genaue Lage bBarm des Flurstiickes ist in dem beilie-
genden Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehag@plzu
entnehmen.

SpielstralRe

Voll ausgebaute Fahrbahn aus Pstagten,
Gehweg ist einseitig vorhanden,
Parkmdoglichkeiten sind auf 6ffentlichen Flachenhhiausrei-
chend vorhanden
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Hohenlage zur Stral3e:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser,
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Das Gelande deznfiignswohnanlage steigt von der Schil-
lerstral3e stark an.

Strom, Wasser, stadtischer Kanalanschluss,
Gasanschluss, Telefonanschluss, Kabelanschluss

Das Gebaude der Eigentumswohnanlage ist freistehend

Gebietstypische Baugrund- und Grundwasserverhéénis

Gemall dem Geoportal Kreis Mettmann leg$ Grundstick
der Eigentumswohnanlage nicht innerhalb einer stidaver-
dachtsflache.

Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungn
im Geb&ude

Altlasten, altlastverdéchtige Flachen und schéadliBbdenver-
anderungen sind im Gesetz zum Schutz vor schadli@te
denverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSchG) definiert. Sie werden durch die zustgexliBe-
horden im Altlastenkataster erfasst, vorausgesetass eine
Kontamination durch Schadstoffe durch Boden- une¥od
Grundwasseruntersuchungen eindeutig nachgewiesedewu
Gibt es nur Hinweise auf eine Kontamination, wird Blache
als Altlastenverdachtsflache bezeichnet. Die Hateung
erfolgt im Allgemeinen auf Grund historischer Recinen, bei
Vorliegen eines Anhaltspunkts durch Begehung, Aldener-
che oder historische Luftbildauswertungen. NicluejeAltab-
lagerung oder jeder Altstandort ist auch eine Attl&s wird
darauf hingewiesen, dass Gebaude, die bis Anfan@@er
erbaut bzw. renoviert worden sind, durch die damalsven-
deten Baustoffe wertbeeinflussende Schadstoffeein Bhu-
substanz enthalten kdnnen (z. B. Asbest in FuRhddecken
und Isolierungen, behandelte Holzer, PCB in Didfu und
Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien und Beslotun-
gen). Nutzungsbedingte Schadstoffe kénnen aucmdaggren
Objekten nicht ausgeschlossen werden. Altlastersuntbun-
gen und Untersuchungen der Gebaude auf Schadstoftien
nicht durchgefiihrt und waren auch nicht Bestandiekes
Auftrages.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugundsitua-
tion insoweit berlcksichtigt, wie sie in die ¥rgleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen isDartber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und bBla
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiteiwertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten:

Offentlich-rechtliche Situation

Zum Zwecke der Bewertung lag mir ein Grundbuchagszu
vom 02.07.2021 vor. Es wird bei den folgenden Biinangen
davon ausgegangen, dass seither keine weitererstBaigen
eingetragen wurden.

In Abteilung Il des Grundbuches bestehen noch falgeEin-
tragungen:

Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungérgc fur
die jeweiligen Eigentimer der Grundsticke Wulf-
rath, Flur 13, Flursticke 941, 944, 947, 950,
953,728 und 1349. Bezug: Bewilligung vom
03.11.2005 (UR-NR. 645/2005,...).

Lfd. Nr. 2 Anordnung der Zwangsversteigerung
(Zwangsversteigerungsvermerk)

Die Eintragung unter der Ifd. 1 betrifft das Genseimaftsei-
gentum und hat auf die einzelnen Sondereigentumee ke
Auswirkungen. Somit wird im Folgenden die Eintraguals
wertneutral eingestuft.

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk ist a&n
Vorgaben des Zwangsversteigerungsgesetzes nicbérzick-
sichtigen, da dieser in der Zwangsversteigerungoitl

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il desu@dbuches
verzeichnet sein kdnnten, werden in diesem Gutachieht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dgss/glutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durchuRed
rung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. beireine
Preis(Erlos)-aufteilung sachgemalf? bertcksichtigtesm.

Gemal vorliegenden Unterlagen liegen keine Angaben
maoglichen nicht eingetragenen Lasten vor. Von degeru-
mer wurden mir diesbezlglich keine Ausklnfte etrteil

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht

Festsetzungen in der
Bauleitplanung:

Mdogliche Eintragungen im Baulastenverzeichnisd sbei
Eigentumswohnanlagen nicht wertrelevant, da dieseisl.R.
lediglich auf das Gemeinschaftseigentum beziehah kaine
direkten Auswirkungen auf die einzelnen Sonderdigae
habe. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachfansgen
angestellt.

Denkmalschutz besteht auf Grund des Baualters.ribsbe-
zuglich wurden keine weiteren Nachforschungen aeties

Das Grundsttick der Eigentumswohnanlage liegt wedése-
ltungsbereich eines Aufstellungsbeschlusses zunadgeips-
plan noch in einem qualifizierten Bebauungsptgmani § 30
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Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Entwicklungszustand

(inkl. Beitrags- und
Abgabensituation)

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgaben-
zustand:

Hinweis:

Baugesetzbuch (BauGB). Gemald personlicher Auskderft
zustandigen Behdrde unterliegt die Beurteilungeiiie weite-

re Bebauung dem § 34 BauGB dies betrifft didassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile. Die Prifung der Zulassigkeit und die bauordnungs-
rechtliche Ausgestaltung (Art und MaRR der zulassigauli-
chen Nutzung) einer weiteren Bebauung ist eine dHaltent-
scheidung und kann nicht Gegenstand dieses Guiectéan.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realsier-
ten Vorhabens durchgefuihrt. Weitergehende Unter
suchungen konnten nicht angestellt werden, da did&slti-
schen Archivakten nicht tber alle erfragten Bereice Un-
terlagen enthielten. Bei dieser Wertermittlungwird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagn und
Nutzungen vorausgesetzt.

Baureifes Land

Das Grundstick der Eigentumswohnanlage ist nachiagaf
bei der zustandigen Behotrde derzeit beitrags- bgdlzenfrei.

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-
rechtlichen Situation wurden - sofern nicht andersangege-
ben - telefonisch eingeholt.
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3 Beschreibung des Gebaudes

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage flur die Gebaudebeschreibung sind diebtrigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die voereten
Unterlagen.

Das Gebdude und die AuRenanlagen werden insoweit be
schrieben, wie es fur die Herleitung der Datenen \Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglicreddffensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Aussigén
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweigbn
auftreten, die dann allerdings nicht wertrelevamd s

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen aujaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahréesl
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der basjahr
Ublichen Ausfuhrung.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Ardagsowie
der technischen Ausstattungen / InstallationenAtie, Elek-
tro, Wasser) wurde nicht gepruft; im Gutachten vdiel Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und —schaden konnen grundsatzlich nomwms
aufgenommen werden, wie sie ohne zerstérende Wictass-
gen, d.h. offensichtlich, erkennbar sind. In dies@otachten
werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Béaiteh
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschalcker
sichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schgdl so-
wie auf gesundheitsschadigende Baumaterialien wungeht
durchgefuhrt.

Wahrend des Ortstermins konnten nur die Raumlitbkeler
Eigentumswohnung Nr. 1, die Gemeinschaftsraume amsH
~Schillerstral3e 7¢ und der oberirische PKW-Stelipl&lr. 6 in
Augenschein genommen werden.

3.2 Gebaudebeschreibung, aul3en

Art des Gebaudes, Baujahr und Aul3enansicht

Die folgenden Beschreibungen beziehen sich nur alals Gebaude "Schillerstral3e 7".

Art des Gebaudes: Vollunterkellertes, beidseitig angebautes, zweis kireige-
schossiges Gebaude mit 5 Wohneinheiten.

Baujahr/Restnutzungsdauer: Nach den vorliegenden Unterlagen kann fur das Gebdaler
Eigentumswohnanlage als tatsachliches Baujahr 20Q6r-
stellt werden. Nach jungsten Untersuchungen istibeartigen
Wohnanlagen von einer Ublichen Lebensdauer vona8@ed
auszugehen. Nach der Ortsbesichtigung wurde eirstnie
zungsdauer von 64 Jahren geschatzt.
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AulRenansicht

Frontansicht: Warmedammverbundsystem, tlw. Klinkerriemchen
Ruckansicht: Warmedammverbundsystem, tlw. Klinlkeenchen
Seitenansicht: Warmedammverbundsystem, tiw. Kling&srchen

Dach(gemal Baubeschreibung)

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Leicht geneigtes Satteldach, tlw. leicht geneigtésimdach,
tiw. Flachdach

Dacheindeckung: Tlw. Blecheindeckung, tlw. Bitumen mit Kiesschuttin

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Ausfuhrung(gemal Baubeschreibung)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Heute nicht feststellbar
Kellerwande: Massiv, Mauerwerk
Umfassungswéande: Mauerwerk
Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Haupteingang (sbereich) Einflugeltir aus Aluminium mit Glaseinsatz, drestgtehende
Seitenteile aus Aluminium mit Glaseinsatz, Brietkas, Klin-
gel- sowie Gegensprechanlage separat vor dem Kjsgan
reich an einem Stander angebracht.

Treppenhaus Geschosstreppen aus Beton mit Kunststeinbelag
Stahlhandlauf

Keller Boden: Anstrich

(Gemeinschaftsflachen) Wand: Mauerwerk oder Beton mit Anstrich, tlw. Ab-

trennung der Keller durch Metallprofile

Decken: Anstrich
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Turen: tlw. Stahltiren, tlw. Metallprofil-Turen

3.3 Gebaudebeschreibung, innen

Die folgenden Beschreibungen beziehen sich nur aals Gebaude ,Schillerstral3e 7*.
Nutzungseinheiten / Raumaufteilung

Lage der Wohnung im Die Wohnung befindet sich im I. Obergeschoss links.
Gebaude:

Wohnflache und Die Wohnflache betragt rd. 107 m2 und wurde - olirtiches
Raumaufteilung: Aufmal - aus der vorliegenden Teilungserklarungh@mimen

und an Hand der Bauzeichnungen auf Plausibilitérpruft.
Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiégt = garten-
seitig, s = stral3enseitig, w = wegseitig, i = irlregend).

Diele i

Eltern w

Badezimmer w
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Gaste-WC

Kinderzimmer 1
Kinderzimmer 2
Wohnzimmer
Terrasse

Kiche

Qo s s

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidung, Fenstegjztding

Auf Grund der nahezu identischen Ausstattung der Znmer kann auf eine detaillierte,
raumbezogene Beschreibung an dieser Stelle verziehtverden.

Diele:
Boden:
Wand:
Decke:
Fenster:
Heizung:

Zimmer:
Boden:
Wand:

Decke:
Fenster:

Heizung:
Sonstiges:

Badezimmer:

Boden:
Wand:
Decke:
Fenster:
Heizung:
Ausstattung:

Terrasse:
Boden:

Kiche:

Boden:
Wand:
Decke:
Fenster:

Heizung:
Gaste-WC.

Boden:
Wand:
Decke:
Fenster:
Heizung:
Ausstattung:

Parkett

Tapete

Tapete

Kein Fenster vorhanden
Kein Heizkdrper vorhanden

Parkett
Tapete
Tapete
Kunststofffenster- und tir mit Isolieglasung, elektrisch

betriebene Aul3enrollladen

Flachheizkorper
Zugang zur Terrasse (Wohnzimmer)

Fliesen

Putz, tiw. Fliesen 1,2 m bis raumhoch
Putz

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Flachheizkorper

Dusche, WC, Waschbecken

Steinplatten

Fliesen

Fliesenspiegel, Tapete

Tapete

Kunststofffenster mit Isolierverglasualgktrisch betriebene

AulRRenrollladen

Kein Heizkorper vorhanden

Fliesen

Fliesen ca. 1,4 m hoch, dartiber Tapete
Tapete

Kein Fenster vorhanden

Kein Heizkdrper vorhanden

WC, Waschbecken, elektrische Liftung
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Tiaren, Elektroinstallation, Kiichenausstattung, Haing, Warmwasserversorgung

Turen:
Wohnungsabschlusstir:  Holztlr mit Spion
Innenturen: Holzturen in guter Qualitat
Elektroinstallation: Standard, dem Baujahr entsprechend,
Telefon, Klingel- und Gegensprechanlage
Kichenausstattung: Die Kichenmdbel wurden nicht beivertet, da diese nicht
mehr werthaltig ist.
Warmwasser: Klche Uber Untertischgeréat und im Badezimmer Uleere
Durchlauferhitzer
Heizung: Gaszentralheizung (Fabrikat und Baujahr nicht beRan

Besondere Einrichtungen und besondere Bauteile (aum Gemeinschaftseigentum)

Besondere (Betriebs-) Fahrstuhl (Zulassig fur 8 Personen oder 630 kg)
Einrichtungen:
Besondere Bauteile: Terrassen

Balkone

Die besonderen Bauteile werden bei der nachfolgemerechnung des Ertragswertes nicht
gesondert aufgefuhrt, da diese bereits im Ansatx\@#hnflachenberechnung bzw. in der Mie-
te angemessen berticksichtigt sind.

3.4 Nebengebéaude u. a. Weitere Sonder- und Teileigentume sowie weitergiabsche
PKW-Stellplatze der Eigentumswohnanlage, diese siber
nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

3.5 Aul3enanlagen Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Haugdassch
bis an das offentliche Netz
Wegebefestigung
Hofbefestigung
Gartenanlagen und Pflanzungen
Einfriedung (Mauer, Zaune und Hecken)

3.6 Allgemeinbeurteilung

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verlsinertes sind in der Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zumitiung des Verkehrswertes sind das
Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV), dasragswertverfahren (88 27 - 34 Im-
moWertV) und das Sachwertverfahren (88 35 — 39 IWMaidV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswers ainer ausreichenden Anzahl von Ver-

gleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Verglespreise sind geeignete Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewester@rundstiick hinreichend Uberein-

stimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage, GroReud Mald der baulichen und sonsti-

gen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Danebemider Vergleichswert auch aus geeig-

neten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oderssgan geeigneten Daten abgeleitet wer-
den.
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Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf@aundlage der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigdag&n ermittelt. Das Sachwertverfahren
findet entsprechend den Gepflogenheiten des Gruckimharktes dann Anwendung, wenn die
vorhandene Bausubstanz und die Kosten fur dieliumng eines vergleichbaren Gebaudes fir
den Wert ausschlaggebend sind.

Zur Schatzung des Verkehrswertes wird nachstehen#rtragswert fur das Bewertungsob-
jekt ermittelt. Das Vergleichswertverfahren konfitedas Bewertungsobjekt nicht im Vorder-
grund stehen, da keine auseichenden Vergleichswerieaglichen Zeitraum und in vergleich-
barer Lage zur Verfigung stehen. Vergleichswerieird Marktbericht des zustandigen Gut-
achterausschusses veréffentlicht wurden, dienegliell als Stlitzung des o.g. Verfahrens (vgl.
Kap. 5). Zur Schéatzung des Verkehrswertes wird siatiend der Ertragswert fur das Sonder-
eigentum Nr. 1 (Eigentumswohnung) ermittelt.

Die im Ortstermin anwesende Person gab Auskiinfie @bjekt. Da die Richtigkeit dieser
Angaben unterstellt wird, sind diese Informationerdie Wertermittlung eingeflossen. Dem-
nach sind derzeit keine versteckten Mangel bekannt.

Nach der Gberwiegenden Meinung in Schrifttum undh&prechung sowie nach meinen Er-
fahrungen geht es nicht darum, Daten der Vergarggeinh die Gegenwart hochzurechnen;
vielmehr soll ein objektiver Wert ermittelt werdeater die zukinftige Rendite oder die zukinf-
tige Nutzung zum Ausdruck bringt. Dabei istf di¢ Betrachtungsweise eines durchschnitt-
lichen Kaufers / Bietinteressenten abzustellen.

Die Beteiligten haben keine Aufstellung Uber diesdahlichen Bewirtschaftungskosten vorge-
legt. Es wurde daher eine Schatzung nach den Erighwerten in der Literatur vorgenom-
men; allerdings mit leichter Anhebung, da die piblien Werte aus der Vergangenheit mit
der Kostensteigerung der letzten Jahre in Einkgglyacht werden mussten.

Bezlglich des Liegenschaftszinssatzes gibt detzuwleroffentlichte Marktbericht des zustan-
digen Gutachterausschusses eine Reihe vergleahBaigaben. Auch sind in der Literatur
einige Zinssatze genannt. In Anlehnung an die mLiteratur genannten Daten wurde fir die
weitere Berechnung desbjektartenspezifische Liegenschaftszinssatz vonl2% - auf der
Grundlage der fir das Sondereigentum nachhaltiglygsen Nutzungsmaoglichkeiten und der
Restnutzungsdauer des Gebaudes - bestimmt undegriges

Bei den Angaben zum Bodenwert, den Auf3enanlagenmidglichen Schaden am Gemein-
schaftseigentum wurden nur Zahlen eingesetztgdmmald Miteigentumsanteilauf das Son-
dereigentum entfallen.

Neben der Teilungserklarung kénnen aber fur einietirBeressenten noch die rechtkraftigen
Beschliisse der vergangenen Eigentimerversammlwnggrdie Auswirkungen der Abrech-
nung bzw. des Wirtschaftplanes von betrachtlichergeite sein. In der Vgangenheit he
der Bundesgerichtshof festgestellt, dass dereEyer eines Sondereigentums ,nicht allein auf
die im Grundbuch eingetragene Gemeinschaftsordmarigauen kann“ und ,er sich auch ver-
gewissern muss, ob sie durch bestandskraftige Bessehabgedndert worden ist”. Dieser Auf-
fassung hat sich seither die herrschende Rechtaprgcwenn auch mit verschiedenen Varian-
ten angeschlossen. Da mir diesbezlglich keglevanten Unterlagen vorlagen, wird bei den
nachstehenden Berechnungen unterstellt, dass digglmd keine wertbeeinflussenden Um-
stande gegeben sind.

Gemal offiziellen Mietspiegel fur den Amtsgericleishch Mettmann liegen Mieten fur bau-
jahrsgleiche Wohnungen zwischen 8,06 bis 8,96 8foAnflache. Diese Spanne ist bezogen
auf eine mittlere Wohnlage ohne Differenzierungm@&eo3e der Wohnanlage. Die Bewertung
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basiert auf angemessenen, nachhaltig erzielbaretaMiatzen. Zuschlage fir ein zweites WC,
eine Gartennutzung, Personenaufzug sowie ein Abgcalif Grund der Grol3e (rd. 107 m?)
sind moglich.

Gemal} der Veroffentlichung im zustandigen Grundstiinarktbericht liegen Vergleichsmie-

ten fur oberirdische PKW-Stellplatze zwischen B®-€/Monat. Diese Spanne gilt — ohne Dif-
ferenzierung nach den einzelnen Stadten — fur ésamgten Kreis Mettmann. Auf Grund der
schlechten Parkplatzsituation wird eine Monatsmiete 40 €/Monat als angemessen erachtet.

Die Eigentumswohnung (ETW Nr. 1) sowie der obesicle PKW-Stellplatz Nr. 6 werden
eigengenutzt. Die Bewertung basiert auf angemessemachhaltig erzielbaren Mietansatzen.

Die Verantwortung fir die Durchfihrung der erfolddren Reparaturen moglicher Schaden
oder Instandhaltungsrickstadnde im Bereich deméBeschaftseigentums tragt grundsatzlich
der WEG-Verwalter, wenngleich die Kosten dafdin der Eigentimergemeinschaft aus der
vorhandenen Instandhaltungsricklage aufzubringee. siaut Aussage des WEG-Verwalters
stehen keine gréfReren MalBnahmen an. Die Wohnamnlage bei der Besichtigung einen

durchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustanofl &standhaltungsrickstande am Ge-
meinschaftseigentum waren nicht ersichtlich.

Das Sondereigentum Nr. 1 weist zum Bewertungszektpeinen durchschnittlichen Unter-
haltungszustand auf. Es miussen zur Erzielung dkulierten Parameter (u.a. Miete, Restnut-
zungsdauer) nachstehende Arbeiten in Kiirze duréhgefverden:

- Auf Grund eines alten Wasserschadens muss dazBatier erneuert werden
- Uberarbeitung der Wasserzufuhr in der Kiiche

- Entrimpelung der Wohnung

- Diverse Kleinstreparaturen

Fur die Arbeiten werden Uberschlagig rd. 14.00@l€WKiert.

Die Kosten fur die o0.g. Arbeiten sind nach Erfatgswerten - basierend auf den Richtsatzen
der Fachliteratur - geschétzt. Eine Untersuchumg(tiatzung der Bausubstanz und die Er-
grindung von Schadensféallen (Bauschadensgutacistenicht Gegenstand der Beauftragung
dieses Gutachtens. Die tatsachliche Hohe der Kdstan im Rahmen dieses Gutachtens nicht
mit Sicherheit ermittelt werden. Die Kosten kénrautlich héher oder niedriger ausfallen.

Der angesetzte Abschlag entspricht lediglich derachAlag, den ein unter wirtschaftlichen Ge-

sichtspunkten handelnder Marktteilnehmer dem beswhinen Sachverhalt beimessen diirfte.
Es handelt sich hierbei um keine ausfihrungs- wewlegksorientierte Kostenermittlung nach

Kostengruppen gemalf DIN 276. Ausdrtcklich wirdhmals darauf hingewiesen, dass es sich
bei den genannten MalRnahmen lediglich um erfotexliMindestmal3nahmen zur Erzielung

der kalkulierten Miete und Restnutzungsdauer handel

Gemald Energieeinsparverordnung (EnEV) in der antéffeittiungsstichtag giltigen Fassung
hat der Eigentimer bei Verkauf und Vermietung vaab&uiden, Wohnungen oder sonstigen
selbstandigen Nutzungseinheiten dem potentiellenfd¢dbzw. Mieter einen Energieausweis
vorzulegen. Fir das Gebaude wurde mir ein Energveais auf der Basis des Energiever-
brauchs (Verbrauchszeitraum 01.01.2011 bis 31.13Y0berreicht. Energietrager fur Herg

ist Erdgas. Aufgestellt wurde er am 30.04.2014 igshbis zum 29.04.2024 gultig. Demnach hat
die Wohnanlage einen Energieverbrauchskennwer7vakiWVh/(m2a) und ist bezogen auf eine
Gebaudenutzflache von 760,80 mz.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin aotdossen und die Unterlagen zu diesem
Zeitpunkt ausgewertet. Nachtraglich eingetreteneledmngen konnten daher in diesem Gu-
tachten nicht berlicksichtigt werden.
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Einfluss der Corona-Krise

Mit der weltweiten Verbreitung des Corona-Virus SR oV-2 unterliegen die nationalen und
internationalen Markte seit Januar 2020 auf3ergeligblenBedingungen. Welche quantitativen
und qualitativen Auswirkungen auf den Immobiliearkt sich daraus ergeben haben und noch
ergeben werden und wie lange die Auswirkungen zuespsein werden, ist derzeit nicht ab-
sehbar und wird sich erst allméhlich, jeweils neitlecher Verzogerung, herausstellen.

Die von dem Gutachter ermittelten Werte beruhendmuf bis zum Ausfertigungsdatum be-
kannten und o6ffentlich zuganglichen Informationenden am Stichtag herrschenden Marktbe-
dingungen.

Auf Grund des unklaren Einflusses, den QOVID-lQ diegf Immobilienmarkte haben kann,
empfiehlt der Gutachter eine regelmaRige Uberpwifier Bewertungsergebnisse.
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4 Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Sondereigntum Nr. 1 (Eigentumswohnung)
nebst Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen PKV6tellplatz Nr. 6 sowie an einer
Gartenflache auf dem mit einer Eigentumswohnanlagbebauten Grundstick in

42489 Willfrath,
SchillerstralRe 7

zum Wertermittlungsstichtag 11.01.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt

Wailfrath 5.691

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wiilfrath 13 1.353 2.499 m?
Flache insgesamt: 2.499 m?

Flache gemal Miteigentumsanteil [MEA 4.050/ 100.000 101,21 mz
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ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich miefit: "Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sleh Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhaitentatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstidés des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Rlcksicht auf ungewodhnliche odesiiche Verhaltnisse zu erzielen wéare."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschussgeme Kaufpreissammlung gefuhrt, in die
u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Geataokschuss in Abschrift vorgeten
Grundstuckskaufvertragen tibernommen werden. Didgfagsammlung ermdglicht dem Gut-
achterausschuss einen umfassenden Uberblick UbaBekchehen auf dem Grundstiicksmarkt.
Die gewonnenen Erkenntnisse werden regelmafiig umdstticksmarktbericht vom Gutachter-
ausschuss veroffentlicht. Die fur die Wertermitgugrundlegenden Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften sowie die im Gutachten verwendete ratir sind in der Anlage "Literaturver-
zeichnis" aufgefihrt.

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Ertragswert wird aus der Summe von Bodenwedt Briragswert der baulichen Anlagen
unter Berucksichtigung der besonderen objektsgehi@in Grundsticksmerkmale ermittelt.
Wertbeeinflussende Umsténde sind zu beriicksichtigen

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolgeerlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschéadenjtstiese nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einelirgedn Restnutzungsdauer bertck-
sichtigt wurden,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweartgen von der ortsiiblichen
Miete),

- Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke,
- Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Tel#cselbstandig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodemwetrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswefaleen (vgl. 88 24 bis 26 ImridertV) zu
ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnarh ageeignete Bodenrichtwerte :
Bodenwertermittlung (8 40 (2) ImmoWertV) herangezogverden. Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Meitrvon Grundstiicken, die zur Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fur die insaifgichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den @aiatkter Grundsticksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgitiiclsin den wertbeeinflussenden Um-
standen - wie: ErschlieBungszustand, spezielle ,LAgeund Mal3 der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirkedein Regel entsprechende Abweichungen
seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

BODENWERT FUR DAS SONDEREIGENTUM

Der zuletzt vom zusténdigen Gutachterausschus&fiindstickswerte veroffentlichi&oder-
richtwert betrdgt320,00 €/m3(Bodenrichtwertnummer 8016) und wurde aus der Bodet-
wertkarte entnommen und durch die Geschéftsstebezdstandigen Gutachterausschusses be-
statigt.

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im DurchigtHdie folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet =W (Wohnrig8b
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =1l

Das Grundstiick der Eigentumswohnanlage stimmt icimeed genau mit den Vorgaben des
Richtwertgrundstiickes Uberein. Daher liegt der Bodbtwert dieser Wertermittlung zu Grun-
de. Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicglinis zum Wertermittlungsstichtag und
des Verhéltnisses der Mal3e der baulichen Nutzungchen Richtwertgrundstiick und Grund-
stick der Eigentumswohnanlage wird der Bodenwent XVertermittlungsstichtag wie folgt

geschatzt:

Bodenwert laut Richtwertkarte: 320,00 €/m?
Bodenwert : 101,21 m2 (anteilig gemal MEA von 2.489* 320,00 €/m2 = 32.387,20 €

Der Bodenwert fir das Sondereigentum Nr. 1 betragtum Werter-
mittlungsstichtag insgesamt rd. 32.390,00 €
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4.3 Ertragswertermittlung

Im Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) waldr Ertragswert auf der Grundlage

marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das afiggine Ertragswertverfahren (8 28 Immo-

WertV) geht von der Annahme aus, dass der Grunkistiert sich als gegenwartiger Wert

(Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, dex &igentiimer aus seinem Grundstiick erzielen
kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwiscltem beiden Bestandteilen des Grundstticks
Grund und Boden, Gebaude und Auf3enanlagen zusch&den.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbaress@iaftsgut. Er verzinst sich deshalb im
Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kannufletea Grund und Boden entfallende Rei-
nertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rapi¢alisiert werden. Der Barwert dieser ewi-
gen Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und AuRRenanlagen entfallendeeReagsanteil ist dagegen nur ein be-
grenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jaétegbeiner Zeitrente betrachtet werden, deren
gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens isteshdlb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstick zu erzielenden Reinertrag fur die Kéipieaung aufzuteilen. Das geschieht, indem
man zunachst den Reinertragsanteil des Bodensr@ktiblichen Grundsticksgroéie) als Jah-
resbetrag einer ewigen Rente ermittelt. Die Diffiereum Reinertrag ist der auf das Gebaude
entfallende Reinertragsanteil, aus dem durch Kigigaung (Aufzinsung) der Gebaudeertrags-
wert ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe3gbaudeertragswert und Bodenwert (der
markttblichen Grundsticksgro3e) unter Bertcksicimyg der besonderen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag (8 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich degs bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbarendgen. Daher sind im Ertragswertverfahren
neben den tatsachlichen Mieten auch die marktilgieielbaren Mieten zu ermitteln. Die tat-

sachlichen Ertrage sind zugrunde zu legen, wenmaigttblich erzielbar sind. Die Hohe der

markttblich erzielbaren Mieten ist insbesonderedalig von der Lage des Objektes, bzw. der
Lage der Mietraume im Objekt selbst, der Wohn- bixwtzflache, dem Alter des Objektes und

der Ausstattung.

Marktiblich erzielbare Ertrage sind die nach dermrkeerhaltnissen am Wertermittlungsstich-
tag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, dwaimittlich erzielten Ertrage. Anhaltspunkte
fur die Marktublichkeit von Ertragen vergleichbaengitzter Grundsticke liefern z. B. Ver-
gleichsmieten, geeignete Mietspiegel oder Mietpitgessichten.

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (8 31 (1) ImmoWertV) etgsich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlg-
lich der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewiltsétungskosten (8 32 ImmoWertV) sind
die fur eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung undssige Nutzung entstehenden regelmafi-
gen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht khllwelagen oder sonstige Kostentbernah-
men gedeckt sind. Bericksichtigungsfahige Bewidficimgskosten sind die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspramien soweiiaBdteil der Miete und nicht durch Umla-
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gen - erhoben), die Instandhaltungskosten, die ®kmvgskosten und das Mietausfallwagnis.
Die Bewirtschaftungskosten sind geméanR Anlage 3rderoWertV anzusetzen.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (8 21 (2) ImmoWertViigire Zinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durahiicharkttblich verzinst werden. Der
Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des Bdsa#es Reinertrags zugrunde zu legen ist,
richtet sich nach der Art des Objektes und den Yentermittlungsstichtag auf dem ortlichen
Grundstiucksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Dissauf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des ewfettiungsobjektes anzupas-
sen(objektspezifisch angepasster Liegenschaftsgmeach § 33 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (8 4 (3) ImmoWertV) ist danlzder Jahre, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraudisit noch wirtschaftlich genutzt werden
konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Mosiernngen oder unterlassene Instandhal-
tungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restigsdauer verlangern oder verkirzen.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Antbéitwaziehen, der auf die Verzinsung der zur
Erzielung der angesetzten Ertrage erforderlichean@stticksflache entfallt (Reinertragsanteil

der marktublichen Grundstiicksgrof3e). Nach Abzugedi®odenwertverzinsung verbleibt der

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen. Der vdidgu Ertragswert der baulichen Anlagen

ergibt sich nun durch Multiplikation des Reinersagteils der baulichen Anlagen mit dem

Barwertfaktor fur die Kapitalisierung (Kapitalisiergsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf

der Grundlage der Restnutzungsdauer und des opgzkfisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes entsprechend der Berechnungsvorschrif8t(8) ImmoWertV zu ermitteln.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmet&nmau bericksichtigen, denen der
Grundstiucksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bxi lermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundsiinerkmalen bereits berticksichtigt. Dabei
handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstuaksnate, die hinsichtlich Art und Umfang
auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaRigratgh (8 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmatkwsartbeeinflussende Umstande des ein-
zelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vonlithen abweichen und denen der Grund-
sticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss lssimiSoweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig berticksichtigt wurdemdssie durch marktibliche Zu- oder Abschla-
ge gesondert zu bertcksichtigen (8 8 (3) ImmoWertV)

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksnaden gehoéren im Wesentlichen beson-
dere Ertragsverhdltnisse, Bauméngel und Bausch&mienverunreinigungen sowie grund-
stiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. bahstten, Nutzungsrechte, wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktieiic GrundstiicksgroRe ist der Wert der
selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflanheger Regel ebenfalls als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichti§éh ImmoWertV).
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Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Badéiden bestimmt sich nach Erfah-
rungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltepethder auf der Grundlage der fur ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erfordediciKosten. Die Baumangel und Bauscha-
den sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistdieiDat zu beachten, dass in dem Werter-
mittlungsverfahren bereits ein baujahrstypischestaind erfasst wird. Nur tberdurchschnittliche
Baumangel und Bauschaden sind wertmindernd anarsetz

Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassigaufigen Ertragswert und der Bertck-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifrsdBrindsticksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjektes. Der Ertragswert errechnet sich sabsthlie3end wie folgt:
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Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Nutz- bzw. nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Wohnflachen monatlich jéhrlich
(m?) (€/m2) € €
Wohnanlage| ETW Nr. 1 107 9,20 984,40 11.812,80
oberirdische PKW-Stellplatz Nr. g 40,00 48D,0
Summe 107 1.024,40 12.292,80

Die tatsachliche Nettokaltmieteweicht auf Grund der Eigennutzung vonder nachhéltig

erzielbaren Nettokaltmiete ab.Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage dachhal-
tig erzielbaren Nettokaltmietdurchgefiihrt. Der Einfluss mdglicher Mietabweichangwird
nicht als sonstiger wertbeeinflussender Umstand in dent&mittlung bertcksichtigt.

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Neittakieten)

Bewirtschaftungskosten(nur Anteil des Vermieters)

Verwaltungskosten:

Wohnung:

PKW-Stellplatz:

1St X
1St X

Instandhaltungskosten

Wohnung:

PKW-Stellplatz:

Mietausfallwagnis

Uber alles:

107 m?2 x
1St X

2 % von 12.292,80€

357,00 €/St.
39,00 €/st.

7,10 €/m?
88,00 €/st.

357,00 €
39,00 €

759,70 €
88,00 €

245,86 €

(12,12 %der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltejie

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
2,1 % von 32.390,00 €LiegenschaftszinssakzBodenwert)

Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p =2,1 % Liegenschaftszinssatz
und n =64 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

12.292,80 €

1.489,56 €

10.803,24 €

680,19 €

10.123,05 €

35,026

354.569,95 €
32.390,00 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmalgsiehe Kap. 3.6) -

Der Ertragswert fir das Sondereigentum Nr. 1 betragzum

Wertermittlungsstichtag insgesamt

386.959,95 €
14.000,00 €

rd.

372.959,95 €

373.000,00 €
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5. Verkehrswert und zusammenfassende Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um dierggnutzte Eigentumswohnung Nr. 1
nebst Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Bkaliplatz Nr. 6 sowie an der angren-
zenden Gartenflache. Die Eigentumswohnung ist Bdgtd einer Eigentumswohnanlage be-
stehend aus 5 Mehrfamilienhausern (Am Hofchen B4udd Schillerstrale 5, 7 und 9) mit
insgesamt 25 Wohnungen und 23 Garagenstellplatzeneflungserklarung). Das zu bewer-

tende Sondereigentum wird Uber den Eingang desddai&chillerstral3e 7" erschlossen und
befindet sich im I. Obergeschoss links und befirsaigt in mittlerer Wohnlage in Wilfrath. Die

Wohnung weist eine durchschnittliche Grundrissl@suonit Diele, Elternschlafzimmer, Bade-

zimmer, 2 Kinderzimmer, Wohnzimmer, Kiche, Gaste-W@l Terrasse mit insgesamt rd.
107 m2 Wohnflache auf. Die Ausstattung ist durchgdicth, es bestehen Instandhaltungsrtck-
stande.

Die im Textteil dieses Gutachtens erwahnte juckis Definition des Paragraphen 8§ 194
BauGB besagt in aller Klarheit, dass es sich bei erkehrswert um einen Preis und nicht
um einen rechnerischen Wert handeitien Preis, der am Grundstiicksmarkt unter norma-
len Umstanden wahrscheinlich fir das Bewertungsobie erzielt werden wirde. Dieser
Preis soll die Marktverhaltnisse der zu bewertenthemobilie zum betreffenden Zeitpunkt
maoglichst genau reflektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstandigen sind nicht dazu dadem Markt vorzurechnen, was
eine Immobilie kosten durfe, sondern dazu, den Markzu beobachten und zu ermitteln,
was fir eine Immobilie Ublicherweise gezahlt wird $o zutreffend Vogels).

Zusatzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurde alch der Marktbericht des zustandi-
gen Gutachterausschusses herangezogen. So weedeifd gles vorliegenden Grundstticks-
marktberichtes des Gutachterausschusses furfratfil fir den Wiederverkauf von Eigen-
tumswohnungen der Baujahre 1995— 2009 Vergleicispravischen 2.010 bis 2.750 €/m?2
(Mittel 2.380 €/m?) Wohnflache genannt. Diese Argadt auf eine Wohnungsgrof3e tber 80
m2 Wohnflache bezogen. Eine Differenzierung nackstattung, Grol3e der Wohnanlage und
Wohnlage ist nicht ersichtlich. Weiter wird im Gudsticksmarktbericht selbstgenutztes
Wohneigentum an Rohertragsfaktoren von 25 mit etandardabweichung von * 4,7 ge-
nannt.

Unter Bertcksichtigung der vorhandenen Unterlagesh der Hinweise bzw. der vorgefunde-
nen Gegebenheiten anlasslich des Ortstermins iesuder Verkehrswert aus den folgenden
Ausfuhrungen.

Auf Grund der WohnungsgréfRe und des Wohnungszusebnst die zu bewertende Eigen-
tumswohnung fir Eigennutzer geeignet. DerartigeeEigmswohnungen werden Ublicherweise
zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig ang\gchspreisen orientieren. Da aber keine
gualifizierten Vergleichspreise vorliegen, orientisich der Verkehrswert am Ertragswert. Der
Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit r873.000 €ermittelt. Der ermittelte
Ertragswert von rd. 3.485 €/m? Wohnflache (diesgmtht einem Rohertragsfaktor von dem
30-fachen) liegt - unter Beriicksichtigung der Send&zungsrechte an einem Stellplatz und der
Gartennutzung - in einem plausiblen Rahmen.
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Der Verkehrswert fur das Sondereigentum Nr. 1 (Eigetumswohnung) nebst Sondernut-
zungsrecht an dem oberirdischen PKWStellplatz Nr. 6 sowie an einer Gartenflache auf
dem mit einer Eigentumswohnanlage bebauten Grundstik in

Schillerstrafle 7 in
42489 Willfrath

Grundbuch Blatt MEA

Wailfrath 5.691 4.050/ 100.000
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Wilfrath 13 1.353 2.499 m2

werden zum Wertermittlungsstichtag 11.01.2022 mit

373.000 €

in Worten: dreihundertdreiundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Umigitszugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemandvadssBeuge oder Sachverstandiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Gléautigkeit beigemessen werden kann. Das
Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag bemagnd nur fir das Gericht, den Auftragge-
ber sowie fur den angegebenen Zweck bestimmt. RifuHgsdauer betragt zwei Jahre ab
Ausstellungsdatum und ist auf grobe Fahrlassighkdétr Vorsatz beschrankt. Eine Vervielfalti-

gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit stthcher Genehmigung durch den Sachver-
standigen gestattet. Zuwiderhandlungen verpfliclkem Schadenersatz (LG Hamburg, Az.
308 O 580/08 vom 15.05.2009)

Dusseldorf, den 19. Méarz 2022

Dipl.-Ing. Albrecht Gotz
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6. Tabellarische Zusammenfassung

Wertermittlungsergebnisse

Fir dieEigentumswohnung Nr.1 nebst Sonde- 42489 Wiilfrath, Schillerstrale 7
nutzungsrecht an dem oberirdischen Stellplatz
Nr. 6 und der angrenzenden Gartenflache

Flur 13 Flursticksnummerth.353 Wertermittlungsstichtagt1.01.2022
Bodenwert
Entwicklungs- b/a-Zustand Miteigentumsanteil Bodenwertanteil der
stufe [MEA] Eigentumswohnung
[€]
Bauland Frei 4.050/100.000 32.390
Objektdaten
Gebaudebezeichnung / WF Baujahr GND RND
Nutzung [mZ2] [Jahre] [Jahre]
ETW Nr. 1 107 2006 80 64

Wesentliche Daten

Jahresrohertrag Jahresreinertrag BWK Liegenschaftszinssatz
ROE [€] ReE [€] [% des RoOE] [%0]
12.292,80 10.803,24 12,12 2,1

Relative Werte
Relativer Bodenwert: 302,71 €/m2 WF
relative besondere wertbeein- _ 130 84¢/m2 WF
flussende Umstéande:

Relativer Verkehrswert: 3.485,98 €/m2 WF
Ergebnisse

Ertragswert: 373.000 €

Verkehrswert: 373.000 €

Wertermittlungsstichtag 11.01.2022
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8. Anlagen
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