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1. Allgemeine Angaben
1.1 Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Zweck des Gutachtens Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteige-

rungsverfahren 84 K 9/23 vor dem Amtsgericht Dussel-

dorf.

Gegenstand des Gutachtens Zu bewerten ist das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute
Grundstuck Werstener Feld 204 in 40591 Dusseldorf-
Eller.

1.2 Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Dusseldorf.

Auftragserteilung Beschluss vom 29.10.2025.

Bewertungsstichtage Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 03.12.2025,

der Tag der Ortsbesichtigung.

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

Wertverhaltnisse).

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

Grundstuckszustand bezieht (Grundstlicksmerkmale).

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

genstand dieses Auftrages.

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

sichtigen sind.
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1.3 Grundbuch
Grundbuchdaten

Deckblatt

Bestandsverzeichnis

Eigentiimer gemal’ Abteilung |

Eintragungen in Abteilung Il

Gemal unbeglaubigtem Ausdruck vom 31.10.2025.

Amtsgericht: Dusseldorf

Grundbuch von: Eller

Blatt: 3617

laufende Nr.: 8

Gemarkung: Eller

Flur: 13

Flurstlck: 161

Wirtschaftsart: Hof- und Gebaudeflache

Lage: Werstener Feld 204
Grundstlcksgrofie: 1.765 m?

In Abteilung | des Blattes sind unter Ifd. Nr. 1.1 Frau, ge-
borene, und unter Ifd. Nr. 1.2 Herr zu je einem halben An-

teil als Eigentimer eingetragen.
Sie enthalt unter

- Ifd. Nr. 2 ein Vorkaufsrecht — nur lastend auf dem %
Anteil der — fur.

- Ifd. Nr. 3 ein Vorkaufsrecht — nur lastend auf dem %
Anteil des — flir geborene.

- Ifd. Nr. 4 den Teilungsversteigerungsvermerk.

Die Eintragungen unter Ifd. Nr. 2 und 3 dienen vermo-
gensinternen Uberlegungen, bei der Verkehrswertermitt-
lung nach § 194 BauGB wird ein Verkauf an Fremde Dritte
ohne Ricksicht auf personliche Verhaltnisse unterstellt,
daher Uben diese Eintragungen keinen Einfluss auf den

Verkehrswert aus.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist generell verkehrs-

wertneutral.
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Anmerkung zu Abteilung Il

1.4 Bewertungsgrundlagen

Ortsbesichtigung

Vertragliche Bindungen

Wohnungsbindung

Planunterlagen und Fotos

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

chen bzw. bei Beleihungen bertcksichtigt werden.

Eine Besichtigung des Bewertungsobjektes nahm ich am
03.12.2025 mit Herrn als Sohn der Miteigentiimerin, deren
anwaltlichen Vertreter Herrn Rechtsanwalt, Herrn Rechts-
anwalt als anwaltlichen Vertreter des Miteigentiimers und

Antragsgegners sowie den anwesenden Mietern vor.

Das Bewertungsobjekt besteht aus insgesamt zwei Buro-
einheiten im 1. OG, insgesamt 3 Wohneinheiten (EG links
und EG rechts, DG) sowie einem derzeit leerstehenden
Werkstattbereich im Souterrain. Hiervon konnten samtli-

che Einheiten besichtigt werden.

Lediglich die Wohneinheit im Erdgeschoss links ist fremd-
vermietet, alle Ubrigen Einheiten, mit Ausnahme der leer-
stehenden Werkstatt, sind durch Familienangehdrige ei-

gengenutzt.

Entsprechend schriftlicher Mitteilung des Wohnungsamtes
der Landeshauptstadt Dusseldorf vom 12.11.2025 steht
das Objekt nicht unter Bindung nach dem Wohnungsbin-
dungsgesetz (WoBindG), ersetzt durch das Gesetz zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
Nordrhein Westfalen (WFNG NRW).

Zur Bewertung wurden neben dem Katasterplan Anlage 4
insbesondere die Gebaudepldne Anlage 6 bis 10 sowie
die Fotos Anlage 11 bis 14 herangezogen. Innenaufnah-
men der Einheiten wurden von Seiten der Anwesenden

nicht zugelassen.
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2. Grundstuicksbeschreibung - (vgl. Anlage 1 bis 4)

2.1 Allgemeine Lagemerkmale

Ort und Einwohnerzahl

Stadtebauliche Impulse

Lage im Stadtgebiet

Dusseldorf, in der Mitte der Metropolregion Rhein-Ruhr
und des zentralen europaischen Wirtschaftsraums gele-
gen, bildet als Landeshauptstadt das politische Zentrum
des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und ist mit rd.
658.000 Einwohnern dessen zweitgrofRte Stadt. Universi-
tat, Stadtische Kunstakademie, Oberlandesgericht; be-
deutendes Handels- und Bankenzentrum; Messestadt;

Flughafen Dusseldorf International.

Zahlreiche in der Durchfihrung begriffene Umstrukturie-
rungsmafinahmen in der City und in den citynahen Berei-
chen, wie etwa der Bau des Ko-Bogens, der Wehrhahn-
Linie, des Le Quartier Central u.v.a., die den urbanen und
dabei zugleich Uberschaubaren Charakter Disseldorfs mit
gro3stadtischem Flair weiter unterstreichen, trugen in den
letzten Jahren zu einem generellen, tendenziellen Anzie-

hen des Dusseldorfer Immobilienmarktes bei.

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

mehr in diesem Umfang zu verzeichnen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Eller in siddstli-
cher Randlage. Der Stadtteil ist unterschiedlich gepragt:
neben Siedlungsgebieten und sozialem Wohnungsbau
findet sich auch ein dorflicher Kern sowie Gewerbebe-
bauung im Anschluss an das bedeutende Industriegebiet
Flingern-Lierenfeld, das ihn, zusammen mit dem Volks-

garten etwas vom Stadtkern abschniirt.

Die StralRe ,Werstener Feld® verlauft als innerdrtliche
Durchgangsstralde von der Kdlner Landstra3e im sidlich
angrenzenden Stadtteil Wersten und geht nord-éstlich in
die Karlsruher StralRe Uber. Die Stralle durchquert hierbei
den Friedhof Eller. Das Bewertungsgrundstiick befindet
sich unmittelbar gegeniber dem Eingangsbereich des
Friedhofs Eller.
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Infrastruktur

Unmittelbare Nachbarschaft

Lagequalitat

Dusseldorf als Oberzentrum bietet alle Infrastrukturmerk-
male einer Grof3stadt. Sie ist im Bewertungsbereich ins-

gesamt als befriedigend zu bezeichnen.

Befriedigende Kfz-Anbindung an die Innenstadt Gber stad-
tische Strallen; gute Fernverkehrsanbindung mit Auto-
bahnanschluss an die A 46 Gber den Sidlichen Zubringer
und von dort Uber das Autobahnkreuz Dusseldorf-Std an
die A 46 und A 59 in direkter Nahe des Bewertungsob-
jekts.

Anschluss an den o6ffentlichen Nahverkehr erfolgt durch
Buslinien sowie die S-Bahn mit der nahe gelegenen Hal-
testelle Dusseldorf Eller-Sid.

Einkaufsmaoglichkeiten mit Geschaften des taglichen Be-
darfs stehen in einem Subzentrum innerhalb des Stadt-
teils, hier insbesondere in der GumbertstraBe und am

Gertrudisplatz zur Verfligung.

An Naherholungs- bzw. Freizeitgestaltungsgelegenheiten
bieten sich in der ndheren Umgebung der Schlosspark
Eller, der Stadtwald Dusseldorf sowie der Unterbacher

See an.

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung in offener
Bauweise hinter Vorgarten; gegentberliegend befindet

sich der Eingangsbereich zum Friedhof Eller.

Mittlere Wohnlage in dstlicher Disseldorfer Randlage.

2.2 Bebaubarkeit und allgemeine ErschlieBung

Flachennutzungsplan

Planungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Flachennut-

zungsplan als Wohnbauflache dargestelit.

Wohnbauflachen sind solche Flachen, die vorwiegend

oder ausschlie3lich dem Wohnen dienen.

Laut B-Plan Nr. 5873/023 vom 19.03.1966 ist zweige-
schossige allgemeine Wohnbebauung (WA) mit einer
GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,7 zulassig; als weitere
planungsrechtliche Festsetzung liegt die Baulinie 5,0 m

hinter der Strallenbegrenzungslinie.
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Entwicklungszustand

Baulasten

Erschlieung

2.3 Spezielle Lagemerkmale

Zuschnitt und Topographie

Immissionen

Bodenverhaltnisse

Nach § 3 ImmoWertV handelt es sich bei dem Bewer-

tungsgrundstick um baureifes Land.

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

keine Eintragungen vorliegen.

Erschlossenes Bauland mit ca. 16,0 m breiter 6ffentlicher
Verkehrsflache; voll ausgebaute schwarzdeckenbefestigte
Fahrbahn; beidseits Gehwege in Betonplatten befestigt.
Langsparkplatze einseitig in Parkbuchten; teilweise alterer

Baumbestand.

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

KAG (Kommunalabgabengesetz) mehr zu entrichten sind.

Fir den Ersatz des Aufwandes flr eventuelle Erneue-
rungs-, Erweiterungs- und Verbesserungsmalnahmen
von Offentlichen ErschlieBungsanlagen kann die Stadt
jedoch generell Ausbaubeitrage gemall § 8 KAG (Kom-

munalabgabengesetz) erheben.

StraRenfront ca. 22,75 m; Grundstiickstiefe im Mittel ca.
84,0 m; im vorderen Bereich rechteckiger, zum rlckwarti-
gen Uubertiefen Gartenbereich leicht abgewinkelter Zu-

schnitt; ebenes Gelandeniveau.

Anlasslich der Ortsbesichtigung waren keine Uber das
lageubliche Mal hinausgehenden storenden Einflisse

wahrnehmbar.

Die Stralle als reine innerortliche Anliegererschlieung

ohne besondere Larmimmissionen geflihrt.

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

tigt, als sie in den Richtwert eingeflossen ist.
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Naturschutzrechtliche Auflagen

Bodenordnung

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

vorliegt.

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

dung.

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

zogen.

2.4 AuBenanlagen, Ver- und Entsorgung

AulRenanlagen

Vorgarten mit Bodendeckern und Blschen bewachsen;
Umfriedung in Stahlzaunanlage auf gemauertem Sockel;
Hauszugang in Betonplatten befestigt, ein Stahltérchen

mit Wellgittergeflecht.

Rechtsseitige Zufahrt zum rickwartigen Hof ebenfalls mit
Stahltoranlage und einer leicht geneigten Rampe in Be-
tonverbundpflaster befestigt; hier Miulltonnenstandplatze
in Waschbetonboxen; linksseitig eine weitere Zufahrt zum
Werkstattbereich im Kellergeschol3, dieser Bereich eben-

falls rampenartig in Betonverbundpflaster befestigt.

Die rickwartige AulRenanlage im Bereich der Garagen in
Betonverbundpflaster befestigt, die tUbrigen Flachen gart-
nerisch gestaltet und angelegt mit Rasenflachen, Boden-
deckern und Buschen; daruber hinaus 3 offene Pkw-
Stellplatze, zwei in Betonverbundpflaster befestigt; Um-

friedung des Grundstlcks in Maschendrahtzaun.

Im rickwartigen Gartenbereich ein Gartenhaus als Gera-
teunterstand in Massivbauweise mit verputzten Wandfla-
chen und leicht geneigtem Pultdach mit einfacher

Pappeindeckung.
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AnschliUsse

3. Gebaudebeschreibung -
3.1 Allgemeine Merkmale

Art der Aufbauten

Bewertungsbaujahr

Daruber hinaus ein groferes Holzgartenhaus mit Sattel-
dach und Pappeindeckung, insgesamt zum Unterstellen

von Gartengeraten geeignet.

Das beiden Gartenhauser bericksichtige ich bei der Wer-
termittlung mit einer pauschalen Zulage in Hbhe von
8.000 €.

Das Grundstlck verfugt Uber Anschlisse an Wasser, Ka-

nal, Gas und elektrischen Strom.

(vgl. Anlage 6 bis 14)

Freistehendes, vollunterkellertes zweigeschossiges
Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss und nicht
ausgebautem Spitzboden sowie einer ehemaligen Werk-

statt (Steinmetzbetrieb) im Kellergeschoss / Souterrain.

Die Bauakte sah ich am 17.11.2025 ein. Danach wurden
die Aufbauten zwischen 1961 und 1963 errichtet. Die
Baugenehmigung wurde am 20.07.1961 erteilt, die
Schlussabnahme erfolgte hier am 09.10.1963.

Eine Olheizung mit 10.000 Liter Erdtank wurde am
21.07.1964 genehmigt.

Der ehemalige Trockenraum im Dachgeschoss wurde am
21.11.1995 als Wohnraum genehmigt; die Schlussab-
nahme des Umbaus erfolgte hier am 12.01.1996.

Die Nutzungsanderung des 1. Obergeschosses in Biiro-
flache wurde am 15.03.2007 genehmigt. Die Schlussab-
nahme des Umbaus erfolgte hier am 28.03.2012.

Auf Grundlage des zum Wertermittlungsstichtag vorge-
fundenen Bau- und Unterhaltungszustands sowie den
daraus abgeleiteten, im Umfang eines ,mittleren Moderni-
sierungsgrades® durchgeflhrten MalRnahmen messe ich
den vorhandenen Aufbauten zum Stichtag eine auf Basis
der Sachwertrichtlinie Anlage 4 AGVGA NRW abgeleitete
modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37
Jahren zu (siehe Ziffer 4.5).
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Baurechtlicher Zustand

Denkmalschutz

Energieausweis

3.2 Ausstattung und Ausfiihrung

Hinweis

Raumkonzept

Konstruktion

Fassade

Bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer ergibt sich damit ein
rechnerisches Alter von 43 Jahren und somit zum Bewer-
tungsstichtag 03.12.2025 ein fiktives Bewertungsbau-
jahr von 1982.

Die formelle und materielle Legalitat des Bewertungsob-

jektes wird nachfolgend unterstellt.

GemalR Bauakteneinsicht steht das Bewertungsobjekt

nicht unter Denkmalschutz.

Es liegen keine Informationen Uber einen eventuell vor-
handenen Bedarfs- oder Verbrauchsausweis entspre-
chend der EnEV vor. Bei der nachfolgenden Wertermitt-
lung wird eine dem fiktiven Bewertungsbaujahr 1982 ent-
sprechende Warmedammung mit entsprechendem Ener-

giebedarf unterstellt.

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

von abweichend ausgefuhrt sein.

Der Baukorper ist als Zweispanner ausgeflihrt und verfigt
im EG links und 1. OG links Uber je eine Zwei-Zimmer-
Wohnung, jeweils mit Kiiche, Diele, Bad und Balkon sowie
rechts Uber je eine Drei-Zimmer-Wohnung ebenfalls mit
Kuche, Diele, Bad und Balkon. Die beiden Einheiten im 1.
OG wurden als Buroflache umgenutzt und umgebaut. Die
Flache im Dachgeschoss wurde zu einer grof’en 5-
Zimmer-Wohnung mit Kuche, Diele, Bad und Balkon aus-

gebaut.

Massivbauweise mit konstruktiv ausgefiihrten Mauer-

werkswanden und Stahlbetondecken.

Fassadenflachen in Edelputz gestrichen, die Giebelfla-
chen in Kunstschiefer verkleidet mit nachtraglich aufge-
brachter Warmeddmmung; die Fassadenflachen ansons-

ten ohne zeitgemale Warmedammung.
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Dach

Fenster

Hauseingang

Treppenhaus

Elektroinstallation

Heizungsanlage

Warmwasserversorgung

Wohnungen

Ruckfront ebenfalls in Edelputz gestrichen mit auskragen-
den Balkonen, diese mit Massivbrustungen und Blechauf-

lage sowie aufgesetztem Stahlhandlauf.

Satteldach mit Pfanneneindeckung (aus 1963), Zinkrinnen
und Zinkfallrohre, die Dachgauben sowie der Kaminkopf

in Naturschiefer verkleidet.

Samtlich in Kunststoff mit Isolierverglasung (aus 1981),
stralRenseitig im EG mit nachtraglich aufgesetzten Rolla-

denkasten mit Kunststoffpanzern.

Eingangsbereich mit 2 Auenstufen in Naturstein nebst
Edelstahlhandlauf sowie flachem Betonvordach. Hausein-
gangstlre in hell eloxiertem Alu mit Drahtverglasung,

Klingelanlage ohne Gegensprecheinrichtung.

Massivkonstruktion mit in Naturstein belegten Stufen, ge-
strichenem Stahlgelander mit Mipolamhandlauf, die

Wandflachen verputzt und mit Olfarbanstrich.

Belichtung des Treppenhauses Uber hell eloxierte Alu-

Fenster mit Drahtverglasung.

Unterputzanlage in dem Bewertungsbaujahr entsprechend
durchschnittlicher  Ausstattungsqualitat; Elektrozahler-

schrank in Metall auf Putz im Kellergeschoss.

Separater Heizraum mit 6lbefeuerter zentraler Warmwas-
serheizung der Marke Buderus G 215, der Heizkessel ca.
20 — 25 Jahre alt, in 2018 erneuerter Brenner der Marke
Weishaupt mit entsprechendem Kaminanschluss, Aus-
dehnungsgefaR, der Stahl-Ol-Tank im Vorgarten unterir-
disch, Schacht mit Riffelblechabdeckung.

Dezentral Uber 5-Liter-Unter- bzw. Ubertischgeraten; Ba-

der mit Elektrodurchlauferhitzern.

Diese sind weitestgehend ausstattungs- und zustands-
gleich, weswegen sie nachfolgend zu einer Beschrei-
bungseinheit zusammengefasst werden. Abweichungen
vom generellen Ausstattungsgrad etwa hinsichtlich der
Bader sowie der Heizung sind im Ansatz der Herstel-
lungskosten sowie der Mieten berlcksichtigt und werden

separat beschrieben.
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Wohnungseingangsturen Glatte lackierte Holzturblatter in entsprechenden Holzzar-

gen mit Edelstahlbeschlagen und Spion.

Innenttren Uberwiegend Glatte lackierte Holzturblatter in entspre-
chenden Holzzargen mit einfachen Beschlagen oder
Edelstahlbeschlagen, teilweise mit Glasausschnitt; im EG
links abweichend glatte furnierte Limba-Turblatter in ge-

strichenen Holzzargen.

FulRboden Individuelle Bodenbeldge in Laminat, Vinyl in Holzdekor

als auch PVC oder Teppichware, Bader gefliest.

Innenansichten Wand- und Deckenflachen verputzt, Uberwiegend Raufa-
ser, teilweise auch Gittervlies tapeziert und gestrichen in
durchschnittlicher Ausflihrungsqualitdt; Kiche mit Flie-

senspiegel.

Beheizung Insgesamt Gussheizkdrper mit Thermostatventilen; die
zeitgemal modernisierten Bader (Wannenbad DG, 1. OG

rechts) mit zusatzlichem Handtuchwarmekorper.
Beheizung des Bades im DG Uber ein Elektrogerat.

Sanitare Ausstattung Die Bader im EG rechts, 1. OG rechts und DG (Wannen-
bad) insgesamt zeitgemal modernisiert mit Einbaudusche
(im EG rechts bodengleich) mit Kunststoffspritzschutz
bzw. Ganzglasspritzschutz (EG rechts), im DG mit Kurz-
einbauwanne, wandhangendem WC mit eingebautem
Spulkasten sowie Waschbecken; tir- bzw. raumhohe
Wandverfliesung; Uberwiegend Bodenfliesen, im EG
rechts abweichend Feinsteinzeug; im DG Abhangdecke

mit Einbaustrahlern.

Die Ubrigen Bader alteren Datums, hier Einbaudusche mit
Kunststoffspritzschutz oder Einbauwanne, Stand-WC mit
aufgesetztem Spilkasten sowie Waschtisch; halbhohe-

bzw. tirhohe Wandverfliesung, Bodenfliesen.

Balkone Die ruckwartigen Balkone mit verputzter Massivbriistung
mit Blechauflage; seitlicher Sichtschutz sowohl gemauert
als auch Uber Drahtverglasung in Stahlrahmen; Bodenbe-
lag in einfachem Estrich; teilweise Sonnenschutzmarkise

vorhanden.
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Spitzboden

Werkstatt

Keller

Hinweis: teilweise Vermoosungsspuren und abplatzender

Putz erkennbar.

Die riickwartigen Terrassen / Balkone oberhalb der Gara-
gen sowie der Werkstatt mit Flachdachabdichtung und
wasserabweisendem Anstrich, ansonsten ebenfalls halb-

hohe Massivbristung mit Blechauflage.

Nicht ausgebaut und erreichbar Uber eine Holzeinschub-
treppe; sichtbare Holzdachkonstruktion mit Teerpappein-

deckung ohne Zwischensparrenddammung.

Die Dachdammung aus 2025 befindet sich hier auf der
Kehlbalkenlage zum darunter liegenden Dachausbau;
Bodenbelag in Spanplatten; Belichtung und Bellftung des

Dachraumes Uber einfache kleine Zinkdachfenster.

Hinweis: Der Ausbau im DG lediglich in dem vom Spitz-
boden aus erreichbaren Bereich in Teilen warmege-

dammt.

Diese im Souterrain und von Aussen separat zuganglich;
Eingangsbereich mit flachem kleinen Betonvordach mit
Zinkblechabdeckung; Boden mit einfachem Estrichbelag,
Wandflachen verputzt und gestrichen, Decke mit Styro-
porplatten geddammt; Beheizung ebenfalls Uber Gussheiz-

korper mit Thermostatventilen.

Die ruckwartigen Fenster als Kunststofffenster mit Orna-
mentverglasung, im Giebelbereich Massivholzfenster und

Tdren mit Drahtverglasung (einfach verglast).

Vorgelagerter Biroraum mit PVC-Belag in Holzdekor;

Fenster auch hier Kunststoff mit Ornamentverglasung.

WC-Anlage mit einfachem Stand-WC mit Druckspdiler,
Wande mit Gipskarton verkleidet und tapeziert, Bodenbe-

lag in einfachem Estrich.

Wandflachen urspriinglich geweil3t, Decke mit Styropor-
platten gedammt (in 2025), Bodenbelag in einfachem Est-

rich.

Die Mieterkeller holzlattenabgeschlagen.
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Hausanschluss Unterhalb des Treppenabsatzes mit einem Wasseran-
schluss nebst Zahler und Filter sowie einem Elektroan-

schluss.

Gemeinschaftsanlagen Separater Waschraum im Keller mit einer gemeinschaft-
lich zu nutzender Waschmaschine im Miinzzahlbetrieb,

zusatzlicher Bodeneinlauf vorhanden.

Besondere Bauteile Eingangsvordacher EG / Souterrain; Eingangstreppe; Ter-
rassen (EG) und Balkone mit Estrichboden und gemauer-

ter Brustung; in Naturschiefer verkleidete Dachgauben.

Sie werden in den Wertansatzen im Sach- und Ertrags-

wertverfahren entsprechend bericksichtigt.

Besondere Einbauten Die Einbaukuchen als auch die Untertischgerate stehen
im Mietereigentum (Uberwiegend familienintern) und wer-

den daher bei der Bewertung nicht separat bericksichtigt.

Garagen Ruckwartig in das Kellergeschoss integrierte Garagen mit

handbetriebenen Stahlschwingtoren.

Massivkonstruktion mit Estrichbelag, sichtbare Kalksand-
steinwande und Betondecke. Die beiden Garagen zu-

sammenhangend ohne Zwischentrennwand.

3.3 Zustand

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

verstandigen offensichtlich erkennbar waren.

Pflegezustand Der Bau- und Unterhaltungszustand ist dem Bewertungs-
baujahr entsprechend befriedigend. Die Einheiten insge-
samt teilmodernisiert mit leichten, altersadaquaten Ge-
brauchsspuren. Die Ausstattungsqualitat ist insgesamt

ebenfalls befriedigend.

Schaden oder Mangel Wesentliche, wertrelevante Schaden oder Mangel, die
Uber die Alterswertminderung anteilig hinausgehen, habe

ich nicht festgestellt.
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Belichtungsverhaltnisse Befriedigend.

Grundrissliche Lésung Den heutigen Nutzungserfordernissen (Buro) bzw. Wohn-
verhaltnissen noch gerecht werdende, zentral erschlosse-

ne Buro- bzw. Wohneinheiten mit Balkon bzw. Terrasse.

3.4 Aligemeine Beurteilung der Liegenschaft

Ein Mehrfamilienhaus nebst 2 integrierter Garagen im KG/Souterrain mit insgesamt
376 m* Wohn- und Biirofliche nebst einer rd. 54 m? groRen, derzeit leer stehenden
Werkstattflaiche im Souterrain, das Ganze in dem Bewertungsbaujahr 1982 entspre-
chender, teilmodernisierter Ausfiihrungs- und Ausstattungsqualitit auf einem iibertie-
fen, rechteckig und nach hinten abgewinkelten Grundstiick in mittlerer Wohnlage des in
ostlicher Dusseldorfer Randlage befindlichen Stadtteils Eller bei befriedigender Kfz-

und Nahverkehrs- sowie der Randlage entsprechender Einkaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

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

Verkehrswertschatzung dienen.

4.1 GRZ (Grundflachenzahl)

anrechenbare Bauflache zu Grundstlicksflache

- Summe der anrechenbaren Bauflache

Uberschlagig ermittelt mit 193,82 m? oder rund 194 m2
= 02
- GrundstiicksgroRe, fiktives Baugrundstlck 911 m?
4.2 GFZ (Geschossflachenzahl)
anrechenbare Geschossflache zu Grundsticksflache
- Summe der anrechenbaren Geschossflache
(DG 75 %, Souterrain ca. 42 %)
Uberschlagig ermittelt mit 527,64 m? oder rund 528 m?
= 06
- Grundsticksgrofe, fiktives Baugrundstick 911 m?
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4.3 Wohn- und Nutzflache

Es liegt keine Berechnung vor. Ich Ubernehme die Wohn- und Nutzflachen daher anhand der
vorhandenen Planunterlagen, wobei fehlende Male Uberschlagig herausgemessen oder plau-
sibel erganzt wurden, inklusive eines 3%-igen Putzabzugs. Die Balkone (1.0G / DG) und Ter-
rassen (EG) wurden anteilig zu 25 % berucksichtigt. Ich erhalte im Abgleich mit der vorhande-

nen Mietaufstellung:

Werkstatt mit Bliro Souterrain 53,45 m? oder rund 54 m?
1. OG links Biro 43,67 m?
1. OG rechts Biiro 84,96 m* 128,63 m? oder rund 129 m?
EG links Wohnung 43,67 m?
EG rechts Wohnung 84,96 m?
Dachgeschoss Wohnung 118,77 m? 247,40 m? oder rund 247 m?
Wohn- und Nutzflache gesamt rund 430 m?

4.4 Brutto-Grundflache

Es liegt keine Berechnung vor. Ich ermittle die Brutto-Grundflache daher ebenfalls anhand der
vorhandenen Planunterlagen, wobei auch hier fehlende Mal3e herausgemessen oder plausibel

erganzt wurden, Uberschlagig wie folgt:

Kellergeschoss / Souterrain 193,82 m?
Erdgeschoss 162,47 m?
Obergeschoss 162,47 m2
Dachgeschoss 162,47 m? 681,23 m? oder rund 681 m?

4.5 Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

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

abgeleitet.

Das Bewertungsobjekt wurde mit Schlussabnahme am 09.10.1963 fertiggestellt; als durch-
schnittliches Bewertungsbaujahr wird nachfolgend 1963 zugrunde gelegt. Hieraus ergibt sich
ein Gebaudealter zum Wertermittlungsstichtag, dem 03.12.2025, von 62 Jahren oder rund 60
Jahren. Nachfolgend werden die durchgefuihrten Modernisierungen im Rahmen der AGVGA

NRW Punktetabelle sachverstandig gewurdigt:
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a | Modernisierungselemente Punkte Ansatz

max. hier
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2,0
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmedammung der AuRenwande 4 1,0
Modernisierung von Badern 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, Treppen 2 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Gesamtpunkte 20 Pkt. 8.0

Aus dieser Wirdigung wird der Modernisierungsgrad anhand der Punktetabelle ermittelt:

b | Modernisierungsgrad
< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = (berwiegend modernisiert
> 18 Punkte = umfassend modernisiert

Bei dem Bewertungsobjekt liegt mit der Vergabe von 8,0 Punkten ein ,mittlerer Modernisie-
rungsgrad” vor; daraus resultiert folgende modifizierte Restnutzungsdauer des Bewertungsob-

jektes zum Stichtag:

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

Bei einem Gebaudealter von rund 60 Jahren und einem ,mittleren Modernisierungsgrad® ergibt
sich demnach mit einer modifizierten Restnutzungsdauer von 37 Jahren bei einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ein modifiziertes Alter von rund 43 Jahren und somit

zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Bewertungsbaujahr von 2025 - 43 oder 1982.

4.6 lineare Alterswertminderung

fiktives Bewertungsbaujahr 1982
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerisches Alter 43 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 37 Jahre
Alterswertminderung 53,8 %

5. Zur Wertermittiung

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

Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

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

Preis bewegen kann.

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

mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

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



Verkehrswertgutachten: Mehrfamilienwohnhaus, Werstener Feld 204 in 40591 Dusseldorf-Eller Seite 19

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

als auch in den angewendeten Wertermittlungsverfahren sachgemalf zu bertcksichtigen.

5.2 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV 2021

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

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

wert herangezogen werden.

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

einstimmende Bodenrichtwerte herangezogen werden.

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

Verkaufspreisen.

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

Grundsticken.

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

sentlich ankommt, wo also die Eigennutzung im Vordergrund steht.
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5.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

begrinden.

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs und der zur Verfi-
gung stehenden Daten vollzieht sich die Wertbildung des hier zu bewertenden Objekts lber-
wiegend unter dem Aspekt der Kapitalanlage. Somit ist der aus der Liegenschaft zu erzielende
Ertrag hauptsachliches Beurteilungskriterium. Daher wird der Verkehrswert aus dem Ertrags-

wertverfahren abgeleitet.

Zur Unterstutzung und Plausibilisierung des Verkehrswertes wird nachfolgend auch das

Sachwertverfahren durchgefuhrt.

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

Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.

6. Bodenwertermittiung
6.1 Erlauterungen

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im wesentlichen

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

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

gemessene Zu- oder Abschlage berlcksichtigt werden.

6.2 Bewertungsgrundlage

Vom Gutachterausschuss der Stadt Dusseldorf wurde zum 01.01.2025 ein zonaler Richtwert
ermittelt. Er betragt entsprechend Anlage 2 fur zweigeschossige Wohnbebauung (Mehrfamili-
enh3user) bei 40 m Grundstuckstiefe und einer GFZ von 0,7 erschlieungsbeitragsfrei
840 €/m2.
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6.3 Wertbeeinflussende Abweichungen

Fiktive Teilung
Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine Ubertiefe. Gehe ich von richtwertbezogenen 40 m

Tiefe aus, erhalte ich als fiktives Baugrundstiick vorne 22,77 m x 40,00 m oder rund 911 m2

Das Gesamtgrundstick liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und ist als Allge-
meines Wohngebiet (WA) mit II-geschossiger Bebauung und einer GRZ von 0,4 ausgewie-
sen. Eine Tiefenbegrenzung oder ein Ausschluss der Hinterlandbebauung ist nicht festge-
setzt. Damit besteht planungsrechtlich grundsatzlich eine Bebauungsmoglichkeit. Unter
Berlcksichtigung der festgesetzten GRZ von 0,4, der notwendigen Abstandsflachen sowie
der ErschlieBung Uber das Vordergrundstick oder alternativ die rlickwartige Nachbarbe-
bauung an der Harffstrale ergibt sich fur das hintere Grundstick Uberschlagig ein mogli-
ches Baufenster von ca. 160 bis 200 m? Grundflache. Dies entspricht der Bebauung mit
einem freistehenden Wohngebaude mit zwei Vollgeschossen.

Aufgrund der fehlenden direkten Stralienanbindung und der derzeit nicht gesicherten Er-
schliefung handelt es sich bei dem hinteren Grundstlicksteil um ein Hinterliegergrundsttick
mit eingeschrankter Nutzbarkeit und geringerer Marktgangigkeit. Den hier ermittelten Rest
des Grundstiicks mit einer Grélke von 854 m? bewerte ich daher als eingeschrankt bebau-

bares Hinterliegergrundstiick zu 60 % des abgeleiteten Richtwertes.

Hinweis: eine verbindliche Klarung der riickwartigen Bebauungsmadglichkeit kann jedoch nur
im Rahmen eines Antrags auf Vorbescheid oder eines Bauantrags bei der Stadt Dusseldorf
erfolgen. Dies ist jedoch nicht Aufgabe des per Beschluss des Amtsgerichts beauftragen

Verkehrswertgutachtens im Rahmen einer Zwangsversteigerung.

Mal der baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick weicht im Mal der baulichen Nutzung (GFZ)

vom Richtwertgrundstiick ab. Die GFZ des Bewertungsgrundstiicks be-

tragt hier 0,6. In Anlehnung an die Umrechnungskoeffizienten des Gut-
achterausschusses gelange ich zu einem Abschlag von 7 %; damit er-

halte ich 840 €/m? x 0,93 oder rund 781 €/m?

Andere Abweichungen

Der Richtwert ist durch Verkaufe zur Begrindung von Wohnungseigen-

tum malfgeblich gepragt. Bei klassischen Mehrfamilienwohnhausern in

Wohn- und Mischgebieten mit in der Regel ab lll-geschossiger Bebau-

ung ist gemal Gutachterausschuss ein Abschlag sachverstandig von

bis zu 30 % erforderlich. Ich erachte diesen hier als angemessen be-

rucksichtigt mit -10%
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- Andere Abweichungen
Das Bewertungsgrundstiick stimmt in seinen sonstigen wertbestimmen-

den Eigenschaften hinreichend mit dem Richtwertgrundstick uberein.
Abweichung insgesamt -10%

Damit erhalte ich als abgeleiteten Richtwert 781 €/m? x 0,90 oder rund 700 €/m?

6.4 Ermittlung des Bodenwertes

Ich Ubernehme den abgeleiteten Richtwert und erhalte fir das

- fiktive Baugrundstiick vorne 911 m? x 700 €/m? oder rund 637.700 €
- eingeschrankt bebaubares

Hinterliegergrundstiick 854 m? x 700 €/m? x 0,60 oder rund 358.700 €
und als Bodenwert somit insgesamt 996.400 €

Das entspricht bei 430 m? Wohn-/ Nutzflache, bezogen auf das fiktive Baugrundstiick vorne,

einem durchschnittlichen Wert von rund 1.480 €/m?2.

7. Ertragswertermittiung
7.1 Erlauterungen

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

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

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

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

tungskosten.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

mittlung werden die verdffentlichten Ansatze der ImmoWertV Anlage 3 zugrunde gelegt.
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Liegenschaftszinssatze (§ 33 ImmoWertV)

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

haltnisse am Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt wieder.

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

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

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

de bereits unter Ziffer 4.5 ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

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

entsprechend geédnderte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind.

7.2 Ermittlung des Ertragswertes

Basiswerte

- Wohnflache gemal Ziffer 4.3 insgesamt 247 m?

- Buroflache gemaR Ziffer 4.3 insgesamt 129 m?
Nutzflache Werkstatt gemal Ziffer 4.3 54 m?
Garagen-Stellplatze 2 Stick
Aulen-Stellplatze (offen) 3 Stiick

- Nettokaltmiete Wohnflache: Aus der letzten veroéffentlichten Disseldor-
fer Mietrichtwert-Tabelle mit Stand vom 01.04.2024 entnehme ich flr
mittlere Wohnlagen bei Gebduden, deren rechnerisches Baujahr zwi-
schen 1977 und 1985 liegt, eine Bandbreite von 7,92 €/m? bis 10,20
€/m>.
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Als orts- und marktiblich erzielbar erachte ich unter Berucksichtigung
der Dusseldorfer Mietrichtwert-Tabelle fur Wohnungen vergleichbarer
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einen Wert im oberen
Bereich der Bandbreite oder rd. 10,00 €/m2. Angesichts der flr ein Mehr-
familienhaus mit lediglich 5 Einheiten eher geringen GréRRe, der teilmo-
dernisierten Ausstattung sowie der grof¥flachigen Gartennutzung erach-

te ich hierauf einen Zuschlag von rd. 10 % als angemessen und erhalte 11,00 €/m?

- Nachrichtlicher Hinweis: gemaR Angabe ist lediglich die Einheit im Erd-
geschoss links fremdvermietet. Gemal Mietaufstellung betragt die Net-
tokaltmiete hier 340 € monatlich, das entspricht bei 43,67 m? im Durch-
schnitt rund 7,79 €/m?. Die Ubrigen Einheiten sind eigengenutzt bzw. an
Familienmitglieder zu insgesamt 1.295 € monatlich vermietet, das ent-
spricht bei 203,73 m? im Durchschnitt rund 6,35 €/m?, die untersetzten

Mieten bilden daher keine marktibliche Vergleichsmiete ab.

Nettokaltmiete Buroflache: GemaR Internetrecherche weist die Stadt
Dusseldorf in ihrem zuletzt verdffentlichten Gewerbemietspiegel 2024
fur Buroflachen im Stadtgebiet Dusseldorf-Ost eine Mietpreisspanne von
11,80 — 13,10 €/m? aus sowie einen Mittelwert von 12,50 €/m2. Fir die
als Buroflachen umgenutzten, ehemaligen Wohnflachen innerhalb des
Mehrfamilienwohnhauses erachte ich angesichts der vorliegenden Gro-

Re, Ausstattung und Lage den Mietwert als angemessen in Hohe von 12,50 €/m?

- Nachrichtlicher Hinweis: gemal Angabe sind die Biuroeinheiten im 1.0G
ebenfalls eigengenutzt bzw. an Familienmitglieder vermietet zu insge-
samt 1.120 € monatlich (ab 2026), das entspricht bei 128,63 m? im
Durchschnitt rund 8,71 €/m?, die untersetzten Mieten bilden daher eben-

falls keine marktibliche Vergleichsmiete ab.

Nettokaltmiete Werkstatt: Gemal Internetrecherche weist die Stadt
Dusseldorf in ihrem zuletzt verdffentlichten Gewerbemietspiegel 2024
fur Gewerbe-/ Industrieflachen im Stadtgebiet Dusseldorf-Ost eine Miet-
preisspanne von 6,20 — 8,40 €/m? aus sowie einen Mittelwert von 7,30
€/m>2. Fir die im Souterrain gelegene Werkstattflache (ehem. Steinmetz-
betrieb) mit zusatzlichem Biro innerhalb des Mehrfamilienwohnhauses
erachte ich angesichts der vorliegenden Groflle, Ausstattung und Lage
einen Mietwert im Bereich des Durchschnittswertes als angemessen in
Hoéhe von 7,50 €/m?
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- Nachrichtlicher Hinweis: die Einheit steht aktuell leer und wurde zuletzt
als Steinmetzbetrieb genutzt; eine tatsachlich gezahlte Vergleichsmiete

liegt somit auch hierfur nicht vor.

Fir die beiden rickwartigen, baulich Garagenstellplatze innerhalb des
Gebaudes schatze ich den Mietwert auf monatlich 60,00 €/Stick

- Fdr die drei rickwartigen, offenen AuRenstellpldtze schatze ich den
Mietwert auf monatlich 20,00 €/Stuck

- Liegenschaftszinssatz, abgeleitet aus dem Geschaftsbericht des Dus-
seldorfer Gutachterausschusses 2025 fir Mehrfamilienhauser (gewerb-
licher Anteil < 20 % am Rohertrag) mit Baujahr ab 1948 von 3,3 %, in
Anbetracht der 6stlichen Diisseldorfer Randlage, der nur teilmodernisier-
ten Ausstattung mit leichten altersadaquaten Gebrauchsspuren um 10

Basispunkte angehoben auf 3.4 %

- wirtschaftliche Restnutzungsdauer geman Ziffer 4.5 37 Jahre

Berechnung des Ertragswertes

247 m? Wohnflache je 11,00 €/m? x 12 32.600 €
129 m? Buroflache je 12,50 €/m? x 12 19.350 €
54 m? Nutzflache Werkstatt je 7,50 €/m? x 12 4.860 €
2 Garagenstellplatze je 60,00 € x 12 1.440 €
3 AuBenstellplatze je 20,00 € x 12 720 €
Rohertrag 58.970 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten (nach 11.BV)

- Instandhaltungskosten

376 m? Wohn-/ Biroflache je 14,00 €/m? 5.260 €

54 m? Nutzflache Werkstatt je 9,50 €/m? 510 €
- Verwaltungskosten = 5 Wohneinheiten je 27,50 € x 12 1.650 €
- Mietausfallwagnis = 2,0 % des Rohertrages 1.180 €
- 2 Garagen pauschal 160 €
- 3 AuBenstellplatze pauschal - _60€ - _8.820€
Reinertrag somit jahrlich 50.150 €
abzgl. 3,4 % Reinertragsanteil des Bodenwertes, Baugrundstiick vorne - 21.680 €
Ertrag der baulichen Anlagen somit jahrlich 28.470 €
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Ubertrag: Ertrag der baulichen Anlagen jahrlich 28.470 €

Der Ertrag der baulichen Anlagen ist Uber die Restnutzungsdauer des Ge-
baudes von 37 Jahren bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,4 % mit ei-

nem Barwertfaktor gemafll § 34 ImmoWertV von 20,88 zu multiplizieren.

Damit ergeben sich als Gebaudeertragswert rund 594.500 €
Bodenwert gemalR Ziffer 6.4

fiktives Baugrundstlick vorne 637.700 €
eingeschrankt bebaubares Hinterliegergrundstlick 358.700 €
vorlaufiger Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag somit 1.590.900 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
gemal § 8 (3) ImmoWertV

Zulage 2 Gartenhauser (Holz und massiv), siehe Ziffer 2.4 8.000 €

Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag somit 1.598.900 €

8. Sachwertermittlung
8.1 Erlauterungen

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

Daten werden nachfolgend erlautert:

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

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

und Nutzflache, die GréRRe und andere wertbeeinflussende Faktoren bericksichtigt.

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

damit von der Bauausfihrung sowie der Ausstattung der Gebaude ab.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

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

Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV)

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

dem ortlichen Grundsticksmarkt wieder.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV)

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

kosten bzw. Baunebenkosten oder auch der Alterswertminderung bereits berlcksichtigt sind.
8.2 Ermittlung des Sachwertes
Basiswerte

- Brutto-Grundflache gemaR Ziffer 4.4 681 vm?

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

ermittlungsstichtag vorhandenen Ausfilhrungs- und Ausstattungsmerk-

male entsprechend Standardstufe 3 mit 825 €/m?
- Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag Q3/2025 188,4%
- Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 1.554 €/m?
- Alterswertminderung linear gemaf Ziffer 4.5 53,8 %
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Berechnung des Sachwertes

681 m? Brutto-Grundflache je 1.554 €/m? 1.058.300 €
37 m? Balkon je 500 €/m? 18.500 €
13 Ifd. m Gauben je 1.200 €/Ifd. m 15.600 €

(Eingangsvordacher und Eingangstreppe sind in

den Ansatz bereits berlicksichtigt)

Herstellungskosten der Auf- und Einbauten somit 1.092.400 €

abzgl. 53,8 % Alterswertminderung - __587.700€
Gebaudesachwert am Wertermittlungsstichtag somit 504.700 €
Zeitwert der Aul3enanlagen inklusive Grundleitungen pauschal 15.000 €
Bodenwert gemalR Ziffer 6.4

fiktives Baugrundstuick vorne 637.700 €
eingeschrankt bebaubares Hinterliegergrundstlick 358.700 €
vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag somit 1.516.100 €
Marktanpassung

Der Duisseldorfer Gutachterausschuss hat Marktanpassungsfaktoren flir
das Sachwertverfahren ermittelt. Der anzusetzende mittlere Sachwertfaktor
fir Gebaude entsprechender Art betragt fir die Baualtersklasse 1,10. In
Anbetracht der 6stlichen Disseldorfer Randlage, der nur teilmodernisierten
Ausstattung mit leichten altersadaquaten Gebrauchsspuren erachte ich
hier eine Reduzierung um 5 Basispunkte auf dann 1,05 als angemessen.
Damit erhalte ich 1.516.100 € x 1,05 oder als marktangepassten Sach-
wert rund 1.591.900 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gemal § 8 (3) ImmoWertV

Zulage 2 Gartenhauser (Holz und massiv), siehe Ziffer 2.4 8.000 €

Sachwert am Wertermittlungsstichtag somit 1.599.900 €
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9. Verkehrswert

9.1 Ableitung des Verkehrswertes

Fir das Bewertungsobjekt wurde der Ertrags- und unterstiitzend der Sachwert ermittelt. Mehr-
familienhauser dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausgefiihrt, in der Regel als Kapitalanlage.
Daher wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 ermittelten Ertragswert von 1.598.900 €
abgeleitet. Der unter Ziffer 8.2 unterstitzend ermittelte marktangepasste Sachwert ist mit
1.599.900 € hier nahezu identisch.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag, den 03.12.2025, auf rund
1.600.000 €

(eine Million sechshunderttausend Euro)

Das entspricht bei insgesamt 430 m? Wohn- und Nutzflache inklusive der Garagen und Au-
Renstellplatze, bezogen auf das fiktive Baugrundstiick vorne mit 1.600.000 € abzgl. rd.
360.000 € oder 1.240.000 € einem durchschnittlichen Wert von rd. 2.880 €/m? und daruber
hinaus dem 21,03 fachen Jahresrohertrag — Werte, die ich unter Beriicksichtigung der im Gut-

achten aufgefiihrten, wertbestimmenden Eigenschaften als marktgerecht erachte.
9.2 Zu den iibrigen Punkten des Gutachtenauftrags

- Mitzubewertendes Zubehor war nicht vorhanden.

- Auskunfte bezuglich der Baulasteneintragungen und Wohnungsbindung wurden eingeholt

und in das Gutachten eingearbeitet.

- Das Bewertungsobjekt unterliegt nicht der Bindung nach dem WoBindG, ersetzt durch das
Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein Westfalen
(WFENG NRW).
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Hinweis: Dieses Verkehrswertgutachten basiert auf den zur Verfigung stehenden wirtschaftli-
chen Erkenntnissen und den Auswertungen des Gutachterausschusses zum Bewertungsstich-
tag 03.12.2025.

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

kann.

Dusseldorf, den 30. Marz 2026

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

Ross/Brachmann/Holzner: Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrs-
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10.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB

BauNVO

Immo
WertV
2021

WertR

WoFIVO
I.BV.

BGB

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

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

In der Fassung vom 02.01.2002, zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v. 21.03.2023.
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Werstener Feld
Nord-Ost

Werstener Feld
Sud-West

StralRenfront
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Ansicht Stralle

Ansicht Garten /Hof

Zufahrt Hof
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Zufahrt Werkstatt

Werkstatt

Hauseingang
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Garten
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