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Gutachten nach § 194 BauGB zur Bestimmung des Verkehrswerts
Eigentumswohnung (Nr. 37) in einem Wohn- / Geschéaftshaus
Schildsheider Str. 63, 40699 Erkrath

Eingangsansicht Gebaude Ruckansicht Gebaude

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde mit (gerundet) 142.000 € ermittelt.

Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann
Gartenstralle 7
40822 Mettmann

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft

XXX und xxx
Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 025/23

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

rungsabteilung - erfolgen. Von persénlichen Anfragen bittet er abzusehen.
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Gutachten nach § 194 BauGB

Eigentumswohnung (Nr. 37) in dem Wohn- / Geschaftshaus

Schildsheider Str. 63, 40699 Erkrath

2 Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Rechtliche Grundlagen

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

den Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnormen?:

- Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)

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

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
- DIN 277 / 2005

2.2 Arbeitsunterlagen

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

Gegenstand

Beglaubigter Grundbuchauszug (Blatt Nr. 9287)

Teilungserklarung
(UR-Nr. 1483/1993, Notar xxx, Haan)

Bewilligungsurkunden zu den Rechten in Abt. Il
Gebaudeunterlagen (Grundrisse, Schnitte, etc.)

Grundstiucksmarktbericht fir den Kreis Mettmann

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Auskunft zur Wohnungsbindung
Auskunft Gber Anliegerbeitrage
Auskunft Gber Kanalanschlussbeitrage
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus der Denkmalliste

Auskunft zum Planungsrecht

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Mietrichtwert-Tabelle Amtsgericht Mettmann
1S24 Mietpreise fur Wohnimmobilien

F + B Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung

1 Jeweils in der zum Bewertungsstichtag maRgeblichen Fassung.

Erhalten von

Amtsgericht Mettmann

Amtsgericht Mettmann

Amtsgericht Mettmann
Stadt Erkrath
BORIS.NRW
BORIS.NRW

GAA Kreis Mettmann
Stadt Erkrath

Stadt Erkrath
Stadtischer Abwasserbetrieb
Stadt Erkrath

Stadt Erkrath

Stadt Erkrath

Kreis Mettmann

Kreis Mettmann
Mieter-Verein

on-geo GmbH

on-geo GmbH

Datum

27.11.2023
28.07.1993

Diverse
Diverse
2024
01.01.2024
11.07.2024
12.03.2024
11.03.2024
14.03.2024
08.03.2024
09.07.2024
09.07.2024
07.03.2024
08.03.2024
15.11.2023
08.07.2024
08.07.2024
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2.3 Personliche Erstellung

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

2.4 Haftung

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

b) Die Haftung des Sachverstandigen beschrénkt sich auf den Zweck des Gutachtens (vgl. Zf. 3.2).

Eine Haftung fiir andere Zwecke wird nicht ibernommen.

c) Der Sachverstandige haftet nicht fur die Richtigkeit der vom Auftraggeber oder von Dritten tber-

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

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

Uberarbeiten. Plane sind nicht maf3stabsgerecht.

e) Der Sachverstandige hat, die dem Gutachten zugrunde gelegten Flachen aus vorliegenden Pla-
nen oder Unterlagen ermittelt oder ibernommen und ggf. vor Ort stichprobenhaft Giberpriift. Die
vorgenommenen Flachenermittlungen dienen ausschlie8lich dem Zweck des Gutachtens. Eine

Verwendung fur andere Zwecke ist nicht zulassig.

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

und nicht fur die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen.

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

nes Sachverstandigen fur Bauschéaden und die Einholung von Unternehmerangeboten.

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

reinigungen oder sonstige Kontaminationen.

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

Richtigkeit oder gar Durchsetzbarkeit wird hierdurch nicht begriindet.
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Allgemeine Angaben

3.1 Gegenstand der Wertermittlung

Art des Bewertungsobjekts:  a) Eigentumswohnung (Nr. 37 des Aufteilungsplans)

- gelegen im 11. Obergeschoss - des Gebaudes -
Schildsheider Str. 63, 40699 Erkrath (Hochdahl)

Das Bewertungsobjekt ist gemall dem beglaubigten Grundbuchauszug des Amtsgerichts Mettmann,
vom 27.11.2023, wie folgt im Grundbuch von Hochdahl, Blatt 9287, eingetragen:

Bestandsverzeichnis

76 / 3.475 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GrolRe

Hochdahl 39 296 Gebaude- und Freiflache, 4.223 m?
Schildsheider Str. 63

Hochdahl 39 298 Gebéude- und Freiflache, 566 m?
Schildsheider Str.
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 37 bezeichneten Wohnung

nebst Kellerraum.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigentums auf die Bewilli-
gung vom 28. Juli 1993 Bezug genommen. Eingetragen am 18. Oktober 1993.

Abteilung | (Eigentumer)

Lfd. Nr. Eigentiimer
3.1 XXX
- zu % Anteil -
3.2 XXX
- zu % Anteil -

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrénkungen

1 Belastetes Flurstiick Nr. 298

Grunddienstbarkeit - Geh- und Fahrrecht - zugunsten des jeweiligen Eigentimers der
Grundstlicke Flur 39, Flurstiicke 89, 129 und 175 - Hochdahl Bléatter 1461 - 1524, Unter
Bezug auf die Bewilligung vom 14. April 1971 eingetragen am 18. Mai 1971. ...
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2 Belastetes Flurstiick Nr. 296

Grunddienstbarkeit (Rohrleitungs-, Betretungsrecht, Bebauungs- und Bepflanzungsbe-
schrankung, Duldung von Immissionen, Unterlassung von Einbau und Betrieb anderer
Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlagen) fur den jeweiligen Erbbauberechtigten
und den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Hochdahl Flur 9, Flur-
stuck 108 (Blatt 2000 und 8321) als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB. Eingetra-
genunter Bezug auf die Bewilligung vom 24. Februar 1983 am 21. April 1983.

Abteilung lll (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen.

3.2 Grund der Wertermittlung (Auftragszweck)

Der Sachverstandige wurde am 03.01.2024 vom Amtsgericht Mettmann beauftragt den Verkehrswert
(Marktwert) des Bewertungsobjekts nach § 194 BauGB zu bestimmen. Dieser dient zur Festsetzung
des Verkehrswerts gemaf 88 74 a, 85 und 114 a ZVG durch das Gericht.

3.3 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 23.02.2024 die nachstehenden Beteiligten zu einem
Ortstermin am 14.03.2024, 16.00 Uhr eingeladen:

1. XXX

als Prozessbevollméchtigte fur
XXX

- Antragstellerin -

2. XXX

- Antragsgegner -

Die Ortsbesichtigung zum Zweck der Bewertung fand statt am 14.03.2024 von ca. 16.00 - 17.30 Uhr.

Teilnehmer waren:
1. Frau xxx (Antragstellerin),
2. Herr Walther Henning (Sachversténdiger).

Der Antragsgegner ist zu dem Termin nicht erschienen.

3.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist auftragsgemal der 14.03.2024 (Tag des Ortstermins).



Seite - 7 - Gutachten nach § 194 BauGB
Eigentumswohnung (Nr. 37) in dem Wohn- / Geschaftshaus
Schildsheider Str. 63, 40699 Erkrath
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts
4.1 Lage
Makrolage

GroRraumige Lage:

Lage im Stadtge-
biet:

Verkehrsanbindung:

Mikrolage

Umgebung:

Nachbarschaft:

Das Bewertungsobjekt liegt im Land Nordrhein-Westfalen, im Kreis Mettmann,
in der Stadt Erkrath. Diese hat ca. 45.691 Einwohner (Stand: Jan. 2023) und

ist damit die funftgréRte Stadt des Kreises Mettmann.

Die Stadt Erkrath wird im Uhrzeigersinn durch die Stadte Ratingen, Mettmann,
Haan, Hilden und Duisseldorf begrenzt. Die Entfernung zur westlich gelegenen

Landeshauptstadt Disseldorf betragt ca. 16 km.

Die Stadt Erkrath besteht aus den Stadtteilen (Alt-) Erkrath, Hochdahl und Un-
terfeldhaus. Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtteil Hochdahl. Dieser wird
ostlich durch die A 3 und nérdlich durch die A 46 begrenzt. Der Stadtteil Un-
terfeldhaus liegt westlich in ca. 4 km Entfernung. Die Entfernung zum nord-
westlich gelegenen Stadtteil Alt-Erkrath betragt ca. 6 km. Im Ubrigen wird
Hochdabhl allseitig durch land- und forstwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Das Bewertungsobjekt ist durch das lokale Stral3ennetz durchschnittlich an
die benachbarten Stadtteile und die angrenzenden Stadte und Gemeinden

angebunden.

Eine Auffahrt zur A 46 liegt ca. 2 km entfernt. Uber diese erreicht man unmittel-

bar die A 3 sowie im weiteren Verlauf u. a. die A 59 und die A 535.

Die S-Bahnhaltestellen Hochdahl-Millrath und Hochdahl (beide Linien S 8 -
Dusseldorf - Monchengladbach und S 68 - Langenfeld - Wuppertal) liegen in

jeweils ca. 1,7 km Entfernung.

Mehrere Bushaltestellen sind fu3laufig auf der Haaner Stral3e oder der

Schildsheider StralRe zu erreichen.

Der Flughafen Dusseldorf-International liegt ca. 27 km entfernt.

Das Umfeld wird ndrdlich durch Gebaude einer Grol3siedlungsanlage, sudlich
durch Grinflachen und nordwestlich durch den Stadtweiher gepragt. Ostlich
liegt ein Einfamilienhausgebiet. Sudlich ist ein Wohngebiet, welches sowohl
aus Ein- als auch Mehrfamilienhdusern besteht. Weiter dstlich liegt ein Reit-

sportzentrum.

Das Gebaude selbst steht als Solitdrgebdude und wird umgeben von den ei-
genen Grundsticksflachen, diese tlw. mit Zufahrten und Parkplatzen. Nordlich

und westlich verlauft die Schildsheider Str., 6stlich die Haaner Str.
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Ausstattung Stral3e:

Parkplatze:

Infrastruktur:

Begrunung:

Immissionen:

Zusammenfassung:

Sudlich wurden in Riegelform mehrgeschossige Wohngebaude errichtet.
Westlich grenzt ein Siedlungsbereich mit Ein- bis Zweifamilienhdusern in

Form von Reihenh&usern an.

Die Schildsheider Str. ist als zweispurige Straf3e mit beidseitigem Burgersteig
ausgebaut. Die Straf3e ist mit Betonsteinpflastern belegt. Der Biirgersteig ist

mit Betonsteinplatten versehen. Stral3enbeleuchtung ist vorhanden.

DieWohnungverflgt tber keinen eigenen Pkw-Stellplatz. Im angrenzenden 6f-
fentlichen StraBenraum stehen im StralRenrandbereich 6ffentliche Stellplatze

zurVerfliigung.

Geschafte fur die Einkaufe des taglichen Bedarfs (Supermarkte) sind fuldlaufig
(Radius < 500 m) nicht mehr zu erreichen. Solche und einige Fachgeschéfte
sind im ca. 1,5 km entfernten Stadtteilzentrum von Hochdahl erreichbar. Zahl-
reiche Fachgeschéfte findet man u. a. im ca. 5 km entfernten Haaner Stadt-

zentrum oder in ca. 7 km Entfernung im Hildener Stadtzentrum.

Ein Kindergarten ist fu3laufig (Radius < 500 m) erreichbar. Weitere Kinder-

garten, Grundschulen und weiterfiilhrende Schulen befinden sich im Stadtteil.

Das Gebaude verfugt im Wesentlichen in den Randbereichen des eigenen
Grundstuicks Uber begriinte Flachen. Das Umfeld erscheint durchschnittlich

bis gut durchgriint.

Das Gebaude liegt im Kreuzungsbereich mehrerer StraRBen. Ostlich verlauft
als Sammelstral3e die Haaner Stral3e. Wéhrend der Ortsbesichtigung wurden

in der Wohnung jedoch keine relevanten Verkehrsimmissionen festgestellt.

Das Bewertungsobijekt liegt im Erkrather Stadtteil Hochdahl, in unmittelbarer

Néahe des Stadtteilzentrums.

Die Anbindung an das lokale StralRennetz und das Uberregionale Autobahn-
netz ist durchschnittlich. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) wird aufgrund der in Hochdahl vorhandenen S-Bahn-Station als

gut eingeschatzt.

Die Einkaufsmdglichkeiten fuir den taglichen Bedarf werden als durchschnittlich
eingeschatzt. Ein grolReres Warenangebot findet man in den benachbarten

Stadten. Das Schulangebot ist durchschnittlich.

Das Bewertungsobjekt (Wohnung) liegt in einem mehrgeschossigen Wohn- /
Geschaftshaus, das nach Einschatzung des Sachverstandigen eine maximal
mittlere Attraktivitat aufweist. Die Wohnung selbst liegt jedoch im obersten

Geschoss mit einer guten Aussichtslage.

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

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

Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf den Immobilienmarkt lassen sich nur schwer ab-
schatzen. Aufgrund des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs und des relativen Altersanstiegs

sind mittel- und langfristig Riickgange oder Verschiebungen zwischen einzelnen Teilmarkten méglich.

4.3 Allgemeine Wertverhaltnisse

Die allgemeine Entwicklung auf dem Immobilienmarkt kann auf Grundlage des Grundstiicksmarktbe-
richts des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2024 (Kreis Mettmann ohne die Stadte Ratingen

und Velbert) wie folgt beschrieben werdens:

Im Bereich des Gutachterausschusses wurdenim Jahr 2023 insgesamt 2.215 Kaufvertrage registriert.
Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Kaufvertrdge um ca. 20 % gefallen. Der Geldumsatz fiel
noch starker um ca. 27 %. Eine Analyse der einzelnen Segmente flihrt, jeweils im Vorjahresvergleich,

zu folgenden Feststellungen:

Bei den unbebauten Grundstiicken ist die Anzahl der Verkaufsfélle um ca. 26 % gesunken. Auch die
Kaufpreise haben sich tlw. rlicklaufig entwickelt. Die Preisentwicklung ist hierbei abhéangig von der
Nutzungsart und der jeweiligen Gemeinde. So sind die Kaufpreise fur Grundstiicke des individuellen
Wohnungsbaus (Ein-/ Zweifamilienh&auser), bis auf die Stadte Monheim am Rhein und Langenfeld,
um ca. 20 - 40 € / m? gefallen. In Erkrath lag der Riickgang bei durchschnittlich 20 - 30 € / m?.

Auch bei den bebauten Grundsticken (alle Segmente) waren im Gebiet des Gutachterausschusses

tendenziell sinkende Fallzahlen (12 %) und ein sinkender Geldumsatz (27 %) festzustellen.

Im Berichtsgebiet ist im Segment Neubau Wohnungseigentum die Anzahl der Kauffalle um ca. 27,5
% gefallen. Im Segment Weiterverkdufe ist die Anzahl um ca. 22,8 % gefallen, der Geldumsatz fiel
um ca. 30,8 %. In der Stadt Erkrath ist die Anzahl der Verkaufe um ca. 20 % gefallen, der Geldumsatz
ist in nahezu gleicher Hohe um ca. 20,1 % gefallen.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen erweist sich der Wohnimmobilienmarkt im Kreis Mett-
mann, im Wesentlichen in Zusammenhang mit der derzeitigen geopolitischen Situation, als stagnie-

rend bis ricklaufig. Dies trifft auch fir die Stadt Erkrath zu.

2 Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung.

3 Aussagen hier verkurzt wiedergegeben. Im Detail wird auf den Grundstucksmarktbericht Mettmann 2024 verwiesen.
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4.4 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

a) GroRe und Form

Das Grundstuck der Eigentimergemeinschaft Schildsheider Str. 63 (Flurstiicke 296 und 298) hat aus-

weislich des Grundbuchs eine Gesamtgré3e von 4.789 m2. Es ist unregelméafig geschnitten.*

Die Ausdehnung des Grundstiicks in Nord-Sud-Ausrichtung liegt bei max. ca. 75 m. In West-Ost-

Ausrichtung betrégt die Ausdehnung max. etwa 83 m.

Das Grundstiick steigt augenscheinlich von Norden nach Siden und von Westen nach Osten, vor-

rangig im letzten Drittel, insgesamt um ca. 2 m an.

b) Entwicklungszustand

Gemald Auskunft (Stadt, Amt fur Stadtplanung und Vermessung, E-Mail vom 09.07.2024) wird das

Grundstiick im Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Gemal ergéanzender Auskunft (wie vor) liegen die Flurstiicke im Bereich des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans V 11A - Jagerhaus. Dieser ist rechtskraftig seit dem 29.05.1982. Der Bebauungsplan weist

fur den Grundstiicksbereich folgende Festsetzungen aus:
Nutzungsart: WA (Allgemeines Wohngebiet)
Nutzungsmal3: GRz0,3/GFZ 1,0

XI (Geschosszahl)

o (offene Bauweise)
FD (Flachdach)

Der Bebauungsplan weist daneben weitere zeichnerische und textliche Festsetzungen, z. B. Festset-

zung zu Baugrenzen, auf.

Gemal Auskunft liegt das Grundstuick nicht einem Sanierungs- oder Umlegungs- bzw. in einem Land-
schafts- oder Naturschutzgebiet. Gemaf ergéanzender Auskunft liegt das Grundstiick in einem Gebiet
nach § 171e BauGB ,Soziale Stadt Sandheide“® und innerhalb der Wasserschutzzonen Il1A8.

¢) Baurechtliche und tatsachliche Nutzung

Gemal Teilungserklarung handelt es sich um ein 11-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit
einer Tiefgarage und AulRenstellplatzen. Gemaf Teilungserklarung befinden sich in dem Geb&ude im
Erdgeschoss 4 gewerblich genutzte Einheiten und in den Obergeschossen insgesamt 40 Wohnun-

gen. Ferner befinden sich auf dem Grundstiick 20 TG-Stellplatze und ca. 19 oberirdische Stellplatze.

Das Bewertungsobjekt (Wohnung) befindet sich im obersten Geschoss, links.

4  Siehe Anlage 2.
5 Quelle: https://www.erkrath.de/Wirtschaft-Bauen/Bauen-Planen/Soziale-Stadt-Sandheide.

6 Quelle: https://www.brd.nrw.de/system/files/migrated_documents/media/document/2007-03/sandheide_sedental_text.pdf.
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Dem Sachverstandigen liegen folgende Unterlagen zur Zulassigkeit der baulichen Anlagen vor:

- Baugenehmigung vom 27.10.1967 (Az. 60/3 - 301/67) zur Errichtung eines ,elfgeschossigen

Mehrfamilienwohnhauses mit 3 Laden, Typ A ,

- Nachtragsgenehmigung vom 06.11.1969 (Geb.-R. 306/69) zur ,Anderung des Kellers- und Ein-

gangsgeschossgrundrisses des Hochhauses Typ A*

- Schlussabnahmeschein vom 29.04.1970 (zu Az. 60/3 - 301/67, Genehmigungen vom 27.10.1967
und 06.11.1969)

- Baugenehmigung vom 03.11.1969 (Az. 60/3 - 711/69) zur ,Errichtung einer Tiefgarage mit 20
PKW-Stellplatzen®

- Schlussabnahmeschein vom 10.09.1971 (zu Az. 60/3 - 711/69)

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen setzt der Sachverstandige nachfolgend voraus, dass das Ge-
baude (und die Wohnung) in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen errichtet wurden.

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

d) Art und Mal der baulichen Nutzung

Gemal den Festsetzungen des B-Plans handelt es sich um ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Das Mal} der baulichen Nutzung wurde Uberschlagig wie folgt ermittelt:

Grundflachenzahl: ca. 22,11 mx 22,61 m=499,91 m2/ 4.789 m2 rd. 0,10

Geschossflachenzahl: ca. 499,91 m?2x 11 =5.499 m? ./. 4.789 m2 rd. 1,15

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist fiir das Bewertungsobjekt nicht bewertungsrelevant. Dieses wird

daher nachfolgend nicht weiter betrachtet.

e) Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

GemalR Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Tiefbau, Stral3e, Griin, Schreiben vom 11.03.2024) liegt
das Grundstick Gemarkung Hochdahl, Flur 39, Flurstiicke 296 und 298 an einer 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, die endgiltig hergestellt ist: Schildsheider Str. Hinweis: Die Kreisstral3e K 16 ,Haaner Str.*
bleibt von dieser Aussage unberihrt. ErschlieBungsbeitrage nach §8§ 127 ff. Baugesetzbuch fallen fir

diese Anlage nicht mehr an.

Erneuerungs- und Verbesserungsarbeiten, die Stralenausbaubeitrage nach § 8 Kommunalabgaben-

gesetz (KAG NRW) auslésen kdnnten, fallen zurzeit nicht an.

Gemal Auskunft (Stadtischer Abwasserbetrieb Erkrath, Schreiben vom 14.03.2024) ist der Kanalan-
schlussbeitrag fir das Grundstiick Schildsheider Str. 63, in Erkrath, Gemarkung Hochdahl, Flur 39,
Flurstiicke 296 und 298 abgegolten.
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Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale wurde neben der vorgenannten Abgaben-
und Beitragssituation nicht weiter untersucht, ob zum Wertermittlungsstichtag noch weitere 6ffentlich-
rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt,

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

f) Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen

Gemal Auskunft (Kreis Mettmann, Amt fur technischen Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehorde,
Schreiben vom 07.03.2024) ist das Objekt Erkrath, Schildsheider Str. 63, Gemarkung Hochdahl, Flur
39, Flurstiicke 296 und 298 nach derzeitigem Stand nicht im Kataster des Kreises Mettmann Uber Alt-
lasten, altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und Deponien

(,Altlastenkataster®) verzeichnet.

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

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

a) Dingliche Rechte

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschvermerke (Recht des Grundstlicks zur

Nutzung fremder Grundstiicke) aufgeftuhrt.

In Abteilung Il sind zu Lasten der einzelnen Flurstiicke nachfolgende Belastungen eingetragen:

Unter der Ifd. Nr. 1 zu Lasten des Flurstiicks 298 - Grunddienstbarkeit - Geh- und Fahrrecht -
Gemal Bewilligung vom 14.04.1971 hat die Belastung folgenden Inhalt:

,Die Grundstiicksnachbarin, die Treuhand- und Finanzierungsgesellschaft fir Wohnungs- und Bauwirt-
schaft mit beschrankter Haftung , Treufinanz* in Dusseldorf hat auf den ihr gehdrigen Grundstiicken Ge-
markung Hochdahl Flur 39 Flurstiicke 89, 126, 129 und 134 - die Flurstiicke 126 und 134 sind inzwischen
fortgeschrieben in das Flurstiick 175 - Wohngebaude und eine Grol3raumgarage errichtet. Die , Treufi-
nanz“ wird die Grundstiicke Gemarkung Hochdahl Flur 39 Flurstiicke 89, 129 und 175 in 64 Miteigen-

tumsanteile aufteilen und jeden Miteigentumsanteil mit dem dazugehdrigen Sondereigentum verbinden.
Die Zufahrt zu der Grol3raumgarage kann nur Uber das Flurstiick 135 Flur 39 erfolgen.

Die Grundstiickseigentiimerin des Grundstiicks Gemarkung Hochdahl Flur 39 Flurstiick 135 raumt des-
halb den jeweiligen Eigentimern der Grundstiicke Gemarkung Hochdahl Flur 39 Flurstticke 89, 129 und
175 unwiderruflich das Recht ein, das Flurstiick 135 Flur 39 jederzeit zum Gehen und Befahren zur

GroRraumgarage zu benutzen und benutzen zu lassen.”

Bewertung des Rechts

Laut Telefonat vom 17.07.2024 mit dem Vermessungs- und Katasteramt im Kreis Mettmann wurde das
Flurstiick 135 zum Flurstiick 297 (Eigentiimer Stadt Erkrath) und zum Flurstiick 298 (Bewertungsobjekt)

fortgeschrieben.

Eine Teilflache des Grundstiicks dient somit, neben der Zufahrt zur eigenen, auch der Zufahrt zu der
benachbarten Garage. Die Beeintrachtigung des Grundstiicks, und insbesondere der Wohnung, er-

scheint dem Sachverstandigen sehr gering. Eine Wertminderung wird daher nicht angesetzt.

Unter der Ifd. Nr. 2 zu Lasten des Flurstiicks 296 - Grunddienstbarkeit (Rohrleitungsrecht, Betretungs-
recht, Bebauungs- und Bepflanzungsbeschrankung, Duldung von Immissionen, Unterlassung von Ein-

bau und Betrieb anderer Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlagen.

Gemal Bewilligung Nr. 3077A vom 24.02.1983 hat die Belastung folgenden Inhalt:

1. Der jeweilige Erbbauberechtigte bzw. Eigentimer des Berechtigten Grundstiicks hat das Recht, auf
dem belasteten Grundstick eine Rohrleitung nebst den zur Beheizung des belasteten Grundsticks
und benachbarter Grundstiicke erforderlichen Anschliissen, Ventilschachten und sonstigem Zube-
hor zu verlegen und zu betreiben, Instandhaltungsarbeiten und Anderungen vorzunehmen sowie

die Anlage auszuwechseln oder zu entfernen.
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Er ist berechtigt, das belastete Grundstiick jederzeit durch Beauftragte zu betreten und alle mit der
Verlegung, dem Betrieb sowie der Unterhaltung, Anderung und Entfernung der Leitung zusammen-

hangender Arbeiten dort ausfiihren zu lassen.

Auf dem belasteten Grundstiick dirfen fiir die Dauer des Bestehens der Leitung keine Gebaude
und Anlagen errichtet oder sonstige MalRnahmen durchgefiihrt werden, die fur den Bestand und
Betrieb der Leitung samt Nebenanlagen nachteilig sein kénnten. Die Bepflanzung des Gelandestrei-
fens, dessen Mitte die Achse der Leitung bildet, mit Baumen ist bis auf 2 Meter Abstand von der

Mittellinie des Streifens zulassig

2. Der jeweilige Erbbauberechtigte und die Nutzungsberechtigten des belasteten Grundstticks haben
Einwirkungen gemé&nR § 906 BGB aus dem Betrieb des Fernheizwerkes auf dem berechtigten Erb-
baurechtsgrundstiick entschadigungslos zu dulden, soweit das Fernheizwerk entsprechend den be-

hordlichen Auflagen eingerichtet ist und betrieben wird.

3. Auf dem belasteten Grundstiick dirfen keine anderen Heizungs- und Warmwasserbereitungsanla-
gen eingebaut oder betrieben werden als die, die an das auf dem berechtigten Erbbaurechts-Grund-
stuck errichtete Fernheizwerk angeschlossen sind. Ausgenommen bleibt die Nutzung regenerativer

Energiequellen.

Bewertung des Rechts

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Wohnung in einem mehrgeschossigen Gebaude,
das auf 2 Flurstiicken errichtet wurde. Der Bewilligung zu dem Recht liegt kein Lageplan bei. Der Verlauf
der Leitungstrasse ist dem Sachverstandigen nicht bekannt. Das Recht dient der Versorgung des Ge-
baudes bzw. angrenzender Grundstiicke; ferner ist die Versorgung mit anderen Heizungs- und Warm-

wasseraufbereitungsanlagen, mit Ausnahme von regenerativen Energiequellen, untersagt.

Die Dienstbarkeit ist fur den Stadtteil Hochdahl ,ortstypisch®. Eine besondere Beeintrachtigung des Be-

wertungsobjekts wird von dem Sachverstandigen nicht erkannt. Eine Wertminderung erfolgt daher nicht.

b) Baulasten
Gemald Auskunft (Stadt Erkrath, Bauaufsicht, Schreiben vom 08.03.2024) sind zulasten des Grund-
stucks in Erkrath, Schildsheider Str. 63, Gemarkung Hochdahl, Flur 39, Flurstiicke 296 und 298 keine

Baulasten eingetragen.

¢) Denkmalschutz

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Bauaufsicht / Untere Denkmalbehérde, E-Mail vom
09.07.2024) befindet sich auf dem Flurstick Gemarkung Hochdahl, Flur 39, Flurstiicke 296 und 298
kein in die Denkmalliste der Stadt Erkrath eingetragenes Bau- oder Bodendenkmal. Ein Denkmalbe-

reich existiert ebenfalls nicht.
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d) Wohnungsbindung

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Soziales, Wohnungswesen, Schreiben vom 12.03.2024)
besteht fiir das Objekt Erkrath, Schildsheider Str. 63, Gemarkung Hochdahl, Flur 39, Flurstiicke 296
und 298 keine Wohnungsbindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz (WoBinG).

e) Miet- und Pachtverhéltnisse

Nach den vorliegenden Informationen und Erkenntnissen anlésslich der Ortbesichtigung wird die
Wohnung durch die Miteigentiimerin bewohnt. Miet- und Pachtverhéltnisse bestehen nach Auskunft

nicht.

f) Auskinfte der Verwaltung

Nach Auskunft der Miteigentiimerin ist WEG-Verwalter des Bewertungsobjekts die Fa.

XXX
XXX

XXX

Schreiben des Sachverstandigen an die Hausverwaltung, beztiglich u. a. der Hohe des Hausgelds,
zur Erhebung von evtl. Sonderumlagen oder zu evtl. Bauschaden im Gemeinschaftseigentum, blie-

ben unbeantwortet. Insoweit liegen ihm keine diesbeziiglichen Informationen vor.

Im Rahmen der Bewertung setzt der Sachverstandige nachfolgend voraus, dass von dem Gemein-
schaftseigentum keine wertrelevanten Einflisse auf das Bewertungsobjekt ausgehen. Vor Vermo-

gensentscheidungen empfiehlt er jedoch die Hausverwaltung zu kontaktieren.
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4.6 Gebaude und AuRenanlagen

4.6.1 Konstruktion und Ausstattung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Nach § 1 Abs. 2 WEG ist Woh-
nungseigentum das Sondereigentum an den zu Wohnzwecken dienenden Raumen in Verbindung mit

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

Nach 8§ 1 Abs. 5 WEG ist das gemeinschaftliche Eigentum definiert als das Grundstiick sowie die
Teile, Anlagenund Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oderim Eigentumeines
Dritten stehen. Das Gemeinschaftseigentum beinhaltet somit alle Gebaudeteile auf dem Grundstiick,
soweit sie nicht Sondereigentum sind. Die vollstandige Beschreibung des Gemeinschaftseigentums
wirde den Rahmen des hier vorliegenden Verkehrswertgutachtens sprengen. Nachstehend wird da-

her im Wesentlichen das Sondereigentum beschrieben.

Das Gebaude, die Wohnung und der Kellerraum werden nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie
es flUr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung erforderlich und sinnvoll ist. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf den vorhandenen Unterlagen oder Eindriicken wahrend des Ortster-

mins.

Konstruktion

Fundamente: Nicht bekannt

Wande: Mauerwerk (nach statischem Nachweis)
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton

Dach: Massiv, Flachdach, Eindichtung nicht bekannt
Fassade: Sichtbeton oder Kieswaschbeton

Ausstattung Treppenhaus

Boden: Betonwerkstein (Terrazzo)

Wand: Strukturputz, gestrichen

Decke: Verputzt, gestrichen

Tiren: Hauseingangstur als zweifliigelige Aluminiumkonstruktion mit ver-

glasten Seitenteilen mit dahinterliegendem Windfang mit Briefkas-

tenanlage und erneuter baugleicher Tiranlage
Innenturen: Metallrahmen mit Drahtglaseinsatzen
Fenster: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Treppe / Aufzug: Massive Betontreppe, Stufen und Belag Kunstwerkstein (Terrazzo),

Gelénder Metall mit Mipolamhandlauf

Aufzugsanlage (Fabrikat Schindler, Tragfahigkeit 450 kg, 6 Perso-
nen, Baujahr 1968, Umbau 2006)
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Ausstattung Wohnung

Boden:

Wande:

Decken:
Taren:
Fen.ter:

Sanitarausstattung:

Heizung:

Balkon:

Technische Ausstattung
Heizung / Warmwasser:

Energieausweis:

Elektroinstallation:

Kellerraum:

Aulenanlagen

Uberwiegend Laminat; im Flur, Abstellraum, Kiiche, Bad sowie
WC gefliest

Uberwiegend Tapete, gestrichen, Bad tlw. raumhoch, WC ca.

1,20 m hoch gefliest

Verputzt, gestrichen

Wohnungs- und Innentiiren: Stahlzargen mit Holztliren, lackiert
Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Bad: Dusche und Waschbecken

WC: Hand-Waschbecken und Hange-WC
Stahlblechradiatoren, Bad mit Handtuchheizkorper

Boden PVC-Belag, massive Bristung mit Gelander

Fernwarme / Zentrale Warmwasserversorgung
Liegt dem Sachversténdigen nicht vor.
Augenscheinlich baujahrstypisch, Gegensprechanlage

Boden Beton oder Estrich; Wande Mauerwerk, gestrichen; Decke

Beton, gestrichen; (einfache) Holzlattentir

Stral3enseitig: Hauszugang und Garagenzufahrt in Betonsteinpflaster und / oder Betonsteinplatten,

Randflachen des Grundstiicks mit Baumen, Hecken und Strauchern, vereinzelt auch Rasenflachen.

Aufteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ca. 76 m2 groRe 3-Zimmer-Wohnung (Wohnen /

Essen, Eltern- und Kinderzimmer, Kiiche, Diele mit Abstellraum, Bad und WC). Ferner einen Balkon,

der vom Wohnraum erreichbar ist.

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

und Beliftung sind durchschnittlich (Bad und WC ohne natirliche Belichtung / Beliiftung).
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4.6.2 Baujahr und Restnutzungsdauer

“Die Restnutzungsdauer ist als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-

den kénnen.*”

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage bestimmt. Hierbei ist stets zu prufen, ob durchgefiihrte oder unterlassene Moderni-

sierungen zu einer Verlangerung oder zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer gefuhrt haben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Wohn- und Ge-
schéftshaus (mit 40 Wohnungen und 4 gewerblichen Einheiten). Nach Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5

Satz 1) ImmoWertV besitzen Mehrfamilienh&user eine Gibliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Das Gebaude wurde nach den vorliegenden Unterlagen (Schlussabnahme) ca. 1970 fertiggestellt.
Unter Ansatz einer (modellkonformen) Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt das Alter des
Gebaudes zum Bewertungsstichtag somit ca. 54 Jahre. Die rechnerische Restnutzungsdauer betragt
somit noch ca. 26 Jahre.

Informationen, die zu einer Verlangerung oder Verklrzung der Restnutzungsdauer (z. B. Modernisie-
rungsmafRnahmen oder Bauschéden) fiihren kdnnten, liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Er
setzt die Restnutzungsdauer im Rahmen der Bewertung daher mit 26 Jahren an.

4.6.3 Bauschaden und Baumangel

Das Gebaude machte anlasslich der Ortbesichtigung &uf3erlich einen altersgerechten Eindruck.

AuRerlich wurden keine wertrelevanten Bauschaden oder unterlassene Instandsetzungen festgestellt.
Das Gebaude wurde von dem Sachverstandigen diesbeziiglich aber auch nicht nadher untersucht.
Von der Hausverwaltung wurden keine Informationen evtl. Schaden im Gemeinschaftseigentum mit-

geteilt.

Die Wohnung (Sondereigentum) wies zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung keine wertrelevanten Bau-
schaden auf. Jedoch missen gdfis. die tiblichen Schdnheitsreparaturen (Béden-, Tapezier- und Maler-
arbeiten) durchgefuhrt werden.

Der Sachversténdige weist abschlieBend nochmals darauf hin, dass das vorliegende Gutachten kein
Bauschadensgutachten ist. Er tbernimmt insofern keine Haftung fur in diesem Gutachten evtl. nicht

aufgefuihrte Bausché&den oder Bauméangel.

7 86 Zf. 6 ImmoWertV
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4.7 Wohnflache

Dem Sachverstandigen liegt die Wohnflachenberechnung aus dem Bauantrag vor. & Diese weist eine
Wohnflache von 77,20 m? aus. Die ausgewiesene Wohnflache wurde tberschlagig mit den Planen
abgeglichen. Die in der Wohnflachenberechnung aufgefuhrte Loggia ist im Grundrissplan nicht dar-
gestellt und vor Ort nicht vorhanden. Der Sachverstandige setzt die Flache der Loggia in der Wohn-

flachenberechnung daher nicht an. Weitere Abweichungen wurden nicht festgestellt.

Die Wohnflache wird daher mit 75,83 m? angesetzt.

8 Siehe Anlage 6.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

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

liche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

5.1 Grundlagen

5.1.1 Wertermittlungsverfahren

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

verfahren, oder mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass der Verkehrswert sich aus dem Preis-
vergleich mit getatigten Verkaufen ergibt. Die Anwendung des Verfahrens verlangt eine ausreichende
Anzahl hinreichend Ubereinstimmender Vergleichspreise. Sofern hinreichend Ubereinstimmende,
aber in den wertbeeinflussenden Merkmalen abweichende Vergleichswerte vorliegen, so sind die Ab-
weichungen durch Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage zu berticksichti-
gen. Die angepassten Werte sind auf Ausrei3er zu Uberprifen und diese zu eliminieren. Aus den an-

gepassten Werten wird unter Anwendung statistischer Verfahren der Vergleichswert ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus den eingesetz-
ten Sachwerten und dem Bodenwert ergibt. Zur Ermittlung des Gebaudesachwerts werden zunachst
die normierten, neuzeitlichen Herstellungskosten des Gebaudes ermittelt und diese anschlieRend um
die Alterswertminderung gekirzt. Zu dem Gebaudesachwert wird der Bodenwert addiert. Da dieser
sog. vorlaufige Sachwert regelmafdig von den Marktpreisen abweicht, erfolgt eine Korrektur unter Be-
rucksichtigung eines sog. Sachwertfaktors. Der Sachwert ergibt sich abschlieRend unter Beriicksich-
tigung der sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Diese beriicksichtigen Merk-

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

Ertragswertverfahren

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

die sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.
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Schema zum Ablauf der Verkehrswertermittiung

i Ablauf einer Yerkehrewertermittiung nach InnmoWe iy

Datenrecharche und -beschaffung

{ . .

Varfahrensawswahl
Beachtung der Datenlage
Mach dan Faktoran cer Praistidung des Grundetickemarkies

Vergleichawertyerfahran Ertragewartverfahren | | Sachwertverfahran I_

.&n'.-.ler.rdung der Wertermitlungsverfarren hat in der glelchen Welze zu arfalgen,

wig din Daban der Marktanpassurg ammilkat wurdan,

h 4
Marktanpassung Marktanpassung Marktanpassung
kiann in ke Resgel arlolgl dber den il Saciveerliakioren and
enfllallen Liegensahallszinssalz wergleichalakloren
und
Verghechsfakioren
|
h J
kaine dappalta
. Beniicksichtigung 1 Befiicksichligung
objektaperilacher von Enflisaen
Elsmenta
I
h J

Verkahrswart
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5.1.2 Auswahl des Verfahrens

Nach 8 6 ImmoWertV sind das oder die Verfahren nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstéande des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist sodann aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussageféhig-

keit zu ermitteln.

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

werte zurtckgegriffen werden.

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

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

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

chen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine zum Bewertungsstichtag unvermietete, durch die
Miteigentimerin genutzte, Eigentumswohnung. In der Verkehrsanschauung erfolgt die Preisfindung

bei Eigentumswohnungen
a) bei (geplanter) Eigennutzung Ublicherweise unter der Betrachtung von Vergleichspreisen,

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

Dem Sachverstandigenist nicht bekannt, ob ein potenzieller Erwerber die Wohnung zukinftig zu Ren-

ditezwecken nutzen will oder eine Eigennutzung angestrebt wird. Er wahlt

das Ertragswertverfahren

als primar wertbestimmendes Verfahren.

Zur Verifizierung des ermittelten Ertragswerts bestimmt der Sachverstandige parallel den Vergleichs-

wert.

Die Bestimmung des Bodenwerts erfolgt im Vergleichswertverfahren.
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5.2 Bodenwert

a) Bestimmung des vorlaufigen Bodenwerts

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

denrichtwerte (indirektes Verfahren) zurtck.

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

Stichtag Art der Nutzung Geschosszahl Beitragszustand BRW

01.01.2024 Wohnbauflache - X ErschlieBungs- / 490 € / m?
Kanalbeitragsfrei

b) Bertcksichtigung von Abweichungen

Wertrelevante Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundstiick sind durch Zu- und Ab-
schlage, oder in anderer geeigneter Weise, zu bericksichtigen.

Nach Einschatzung des Sachverstandigen bestehen keine wertrelevanten Abweichungen des Bewer-

tungs- vom Richtwertgrundstiick.

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

Basiswert (BRW) Anpassungen Angepasster BRW Flache Grundstiickwert
490 € / m? Entfallen 490 € / m? 4.789 m? 2.346.610 €
Gegenstand Grundstuckwert Miteigentumsanteil Bodenwertanteil
Wohnung 2.346 610 € 76/ 3.475 51.322 €

Der Bodenwertanteil der Wohnung entspricht bei 75,83 m2 Wfl. einem Kaufpreis von rd. 677 € / m2 Wfl.

9 Siehe Anlage 3.
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5.3 Ertragswert
5.3.1 Ermittlungsgrundlagen

a) Rohertrag

Die Wohnung wurde zum Bewertungsstichtag durch die Miteigentiimerin / Antragstellerin (Frau xxx)

bewohnt.

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

die nachfolgenden Quellen herangezogen:

1. Mietrichtwert-Tabelle

Die Mietrichtwert-Tabelle fir den Bereich des Amtsgerichts Mettmann (Stand: 15.11.2023) weist flr

Wohnungen
- der Baujahresklasse 1961 - 1976
- in normaler / mittlerer Wohnlage

eine ortsiibliche Miete zwischen 6,22 - 7,60 € / m2 Wfl. aus. Der Mittelwert liegt bei 6,91 € / m2 Wfl.

2. F + B Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung

Der Informationsanbieter F + B (Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH)
weist fur Wohnungen des Baujahrs 1970, in mittlerer Wohnlage und mit mittlerer Ausstattung zum

Bewertungsstichtag 31.12.2022 eine nachhaltig erzielbare Miete von 7,14 € / m2 Wil. aus.

3. Immobilienscout24

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

Internetplattform Immobilienscout24 (Zeitraum Okt. 2021 - Dez. 2023) nachfolgende Mieten aus:

Umkreis Grolie Angebote @ Kaltmiete Streuungsintervall
Mikromarkt , s
Hochdahl 33 8,48 €/ m 7,46-10,78 €/ m

60 - 90 m2
Stadt i ]
Erkrath 475 9,18 €/m 6,06 - 11,79 € /m

Bei den ausgewiesenen Mieten ist zu berlcksichtigen, dass es sich um Angebotsmieten handelt. Zu-
dem sind zahlreiche Objekteigenschaften wie z. B. Gr6RRe, Alter und Ausstattung der herangezogenen

Vergleichsobjekte nicht bekannt.

Unter Beriicksichtigung der herangezogenen Vergleichsquellen wird die marktibliche Miete auf

Grundlage der Mietrichtwert-Tabelle geschatzt auf gerundet 7,00 € / m? Wil.
Bei einer Wohnflache von rd. 75,83 m? betragt der Rohertrag (gerundet)

- monatlich: 531 €

- jahrlich: 6.372 €



Seite - 25 - Gutachten nach § 194 BauGB
Eigentumswohnung (Nr. 37) in dem Wohn- / Geschaftshaus
Schildsheider Str. 63, 40699 Erkrath

b) Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaftung des Grund-
stucks und seiner Gebaude laufend erforderlich sind. Nach § 32 ImmoWertV sind dies folgende Kosten:
Verwaltungskosten sind Kosten, die der Verwaltung des Grundstiicks, der Aufsicht sowie der persén-
lich geleisteten Verwaltungsarbeit des Eigentimers und der Geschéftsfihrung dienen.

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

gemafen Gebrauch laufend entstehen.

Mietausfallwagnisse sind Kosten, die das Risiko von Ertragsminderungen durch z. B. Miet- und Pacht-
rickstande, fur voriibergehenden Leerstand sowie der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufthebung

oder Raumung berticksichtigen.

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

grunde gelegten Ertragsniveaus aufgewendet werden muissen.

Die Bewirtschaftungskosten der Wohnung ergeben sich in Anlehnung an die ImmoWertV21 zum Be-

wertungsstichtag wie folgt:

Verwaltungskosten: Pauschal / WE 420 €
Betriebskosten: Werden Ublicherweise vom Mieter getragen
Instandhaltungskosten: 76 m?x 13,80 €/ m? 1.049€
Mietausfallwagnis: Pauschal 2 % vom Rohertrag (i. H. von 6.372 €) 127 €
Summe: Die BWK entsprechen ca. 25,05 % des Rohertrags 1.596 €

c) Liegenschaftszinssatz

Nach 8§ 21 ImmoWertV sind Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssatze) “Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wer-
den.“ Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage bekannter Kauffalle ermittelt und setzt die nach-
haltigen Ertrage mit dem erzielten Kaufpreis in Verbindung. Er bildet insoweit einen Vergleichsfaktor

und stellt somit die Marktanpassung im Ertragswertverfahren dar.

Die Liegenschaftszinssatze werden ublicherweise von den lokalen Gutachterausschiissen ermittelt

und von den Sachverstandigen ggf. beziglich des konkreten Bewertungsobjekts angepasst.

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2024 wird fur selbstge-
nutztes Wohneigentum ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 1,6 % ausgewiesen. Die Standardab-

weichung betragt 0,8 %. Erganzend werden folgende Informationen aufgefuhrt:

@ Miete: 8,40 € / m2 Wil. (+/-1,30€/m?
@ Wohnflache: 79 m2 (+/ -17m?)

@ Mod. Restnutzungsdauer: 42 Jahre (+/ - 14 Jahre)
@ Bewirtschaftungskosten: 21 % (+/-3%)

In () Standardabweichung
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Unter Berlicksichtigung der Merkmale
Makrolage: Erkrath, durchschnittlicher Standort im Kreis Mettmann

Mikrolage: Stadtteil Hochdahl: Image ist (noch) durchschnittlich

Lage relativ zentrumsnah, aber im Umfeld tlw. verdichteter Wohnungsbau
Objektart: Mehrgeschossiges Gebaude
wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,6 % angesetzt.
5.3.2 Bestimmung des vorlaufigen Ertragswerts

Die vorlaufigen Ertragswerte des Bewertungsobjekts ergibt sich wie folgt:

Rohertrag: Vgl. Zf. 5.3.1 a) 6.372 €
Bewirtschaftungskosten: Vgl. Zf. 5.3.1 b) -1.596 €
Bodenwertverzinsung: 51.322€x 1,6 % -821€
Reinertrag der baulichen Anlage: 3.955 €
Rentenbarwertfaktor: RND: 26 Jahre; Zinssatz: 1,6 % 21,13
Gebaudeertragswert: 83.569 €
Bodenwertanteil: 51.322 €
Vorlaufiger Ertragswert: 134.891 €

Der vorlaufige Ertragswert entspricht bei 75,83 m2 Wifl. einem Kaufpreis von rd. 1.779 € / m? Wfl.

Der Rohertragsfaktor (Kaufpreis / Rohertrag) liegt gerundet bei dem ca. 21,17-fachen.

5.3.3 Bertucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

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

Verfahren noch keine Berticksichtigung gefunden haben. Solche sind nicht bekannt.

Der Ertragswert der Wohnung betragt somit abschlielend 134.891 €.
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5.4 Vergleichswert

Zur Verifizierung des Ertragswerts hat der Sachverstandige beim Gutachterausschuss im Kreis Mett-
mann eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung eingeholt und bestimmt den Vergleichswert.
Vom Gutachterausschuss wurden ihm insgesamt 18 Kauffalle fir Wohnungen aus den Jahren 2019 bis

2024 mitgeteilt. Die mitgeteilten Kaufpreise wiesen folgende Eckwerte'© auf:

Lage: Lage 1: Wohnungen im Gebéaude Schildsheider StraRe 63

Lage 2: Wohnungen im Bereich um den Stadtweiher

Vertragszeitpunkte:  Lage 1: Jahre 2019 und 2020
Lage 2: Jahre 2022 - 2024

Geschosslage: Alle

Wohnflache: 39 - 143 m?

Vermietungsstand:  Uberwiegend unvermietet

Der unangepasste, durchschnittliche Kaufpreis aller Vergleichsobjekte liegt bei
Lage 1: 1.626 € / m? Wil.

Lage 2: 2.008 € / m? Wrl.

Zur Berticksichtigung von Abweichungen der Vergleichsobjekte vom Bewertungsobjekt wurden die
Vergleichspreise wie folgt angepasst:
1. In beiden Lagen wurden vermietete Wohnungen ausgesondert. Ferner wurde die flachenmafiig

mit 143 m? Wil. stark abweichende Wohnung ausgesondert.

2. Zur Bericksichtigung der Preisentwicklung wurden die Kaufpreise der verbliebenen Wohnungen
auf den Wertermittlungsstichtag indexiert. Hierzu wurden die Indexzahlen von 2019 his 2023

herangezogen. Fir das Jahr 2024 wurde der Index 2023 zugrunde gelegt.

3. Bei Wohnungen in der Geschosslage 0 (Erdgeschoss) erfolgte aufgrund der Einsehbarkeit und
geringerer Privatsphére ein Zuschlag in H6he von 20 %. Bei Wohnungen in den Geschosslagen
1 bis 5 erfolgte ein Zuschlag von 10 %. Wohnungen in h6heren Geschossen wurden mit 100 %

bewertet.
5. Weitere Anpassungen erfolgten nicht.

6. AbschlieRend wurden die angepassten Kaufpreise auf Ausrei3er gepruft.
Kriterien waren
a) eine Abweichung von mehr als 30 % vom Mittelwert,

b) eine Abweichung unter Ansatz der einfachen Standardabweichung.

10 Siehe Anlage 4.
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Unter Bertcksichtigung der AusreiRer ergaben sich folgende angepassten Mittelwerte
Lage 1: 1.865 €/ m? / WAl.
Lage 2: 2.052 € / m? / WAl.

Der Mittelwert beider Lagen liegt bei 1.959 € / m2.

Auf Grundlage des Mittelwerts und einer Wohnflache von 75,83 m? betragt der Vergleichspreis der Woh-
nung 148.551 €.

Besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind analog dem Ertragswertverfahren nicht zu

beriicksichtigen.

Hinweis
Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2024 wird fir Wohnungen

in Hochhausern ein mittlerer Kaufpreis von 1.980 € / m2 ausgewiesen.
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6 Verkehrswert

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

Preises.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Eigentumswohnungen wer-
den entweder zum Zweck der Eigennutzung unter Heranziehung von Vergleichspreisen oder alterna-

tiv zur Einkommenserzielung, unter Renditeaspekten, erworben.

Der Sachverstandige hat daher den Ertragswert und zur Priifung desselben parallel den Vergleichs-
wert bestimmt. Die beiden Werte weichen ca. 10 % voneinander ab. Die Abweichung ist nach Ein-
schatzung des Sachverstandigen unter Berlcksichtigung der verschiedenen Modelle und der jewei-

ligen Unsicherheiten zu erklaren.

Da die zukunftige Nutzung nicht bekannt ist, bestimmt der Sachverstandige den Verkehrswert als

Mittelwert beider Verfahrensergebnisse.

Unter Berlicksichtigung der Verfahrensergebnisse schétzt der Sachverstandige den Verkehrswert des

Bewertungsobjekts auf Grundlage des Vergleichswerts daher auf (gerundet)
142.000 €
(in Worten: - einhundertzweiundvierzigtausend Euro -)

7 Datum, Stempel, Unterschrift

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

sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Erkrath, den 02.08.2024

Stempel in der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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8 Anlagen

Anlage 1 Lageplane

Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 4 Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Anlage 5 Objektplane

Anlage 6 Wohnflachenberechnung

Anlage 7 Objektfotos



Seite - 31 - Gutachten nach § 194 BauGB
Eigentumswohnung (Nr. 37) in dem Wohn- / Geschéftshaus
Schildsheider Str. 63, 40699 Erkrath

Anlage 1 Lageplane

Ubersichtskarte

Datenquelle: Ubersichtskarte Falk 2020, Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 1 Lageplane

Regionalkarte

i

Datenquelle: Regionalkarte, Falk 2020, Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amitlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkl in Nordrbein-
Weetfalen

fidr Grundstiichswerte
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im Kreis iMettmann
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Beschralbence Markmala

Entwizklungsrustand

Gemairds Erkrath
Poslicitzah 40899
Gemarungsname Huchdahbl
Bocantichoaariummer 667
Bodenrichtwert 490 €'m*
Stentag des Boderrichraartes 20240101

Davreifes Land

Beilrag=zustand besilraglre
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Anlage 4 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Basiswerte und Anpassung (Lage Am Stadtweiher)

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 4 Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Basiswerte und Anpassung (Lage Schildsheider Str.)

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 Objektpléane
Grundriss Wohnung Nr. 37
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Lageplan Kellergeschoss (Keller Nr. 37)

Objektpléane
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Anlage 7 Wohnflachenberechnung

Berechnung zum Bauantrag

Bauvorhaben Entwicklungsstadt Hochdahl
Bauabschnitt Treufinanz

Neubau von %o Wohnungen und 3 Liden

Typ A.

WohnflZchenberechnung

A. Wohnteil
3 Zimmer und Kochkiiche

Wohnzimmar 4,135 x 6,385
- 1,375 x 1.625 = 24.16 gm
Schlafzimmer 3.76  x  Y4.e01
- 0.% =x o0.65 = 14,82 qm
Kinderzimmer 2.76 x h.135 = 11,41 qm
Kiiche 2,385 x 4,135 = .86 aqm
Diele 5.385 x 1,51 - 8.13 qm
Biad 1.76 x 2,385 = .20 qm
wC 1.01 x 1.76 = 1.78 qm
A Abstellraum 1.26 x 1,51 - 1.90 qm
Balkon 1/4 1.85 x 4,135 : &4 = 1.92 gm
Loceia 1/2 1 58 x_1.75 K iz 139 am

Insgesamt —TST IO 78.18 m2
/e 3 ¥ Putz —gy37—em ,

Wohnfléche = 2—na
75,83 m?2

2,35 m2

Hinweis: Die Loggia ist nicht vorhanden.
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Ansichten Gebaude

Eingangsseite

'
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Ansichten Gebaude

Giebelseite

Rickseite




Seite - 42 - Gutachten nach § 194 BauGB
Eigentumswohnung (Nr. 37) in dem Wohn- / Geschéftshaus
Schildsheider Str. 63, 40699 Erkrath

Anlage 8 Objektfotos

Ansichten Gebaude

Vorderer Gebaudeeingang

Treppenhaus
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Blick vom Balkon (1)

Blick vom Balkon (2)
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Bad

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.

wC

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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Keller




