. SACHVERSTANDIGENBURO - IMMOBILIENBEWERTUNG

von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen o&ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Langenfeld
Postfach 1162
AZ 021 K 008/22

40736 Langenfeld

Datum: 29.06.2023

Gutachten

Uber den
Verkehrswert
(i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

des
Einfamilien- Reihenmittelhauses
mit Garage
sowie anteilig Privatwege

Lerchenweg 29
in 40789 Monheim

Flur 013
Flursticksnummer 4798, 4802,
4796 (1/9 Anteil), 4804 (1/57 Anteil)
Grundbuchblatt 7747

Zum
Wertermittlungsstichtag

31.05.2023

wurde
der Gesamtverkehrswert
mit
480.600 €

ermittelt.

»Internetversion® Flurstiick 4798 Haus 465.000 €

Aus technischen, urheberrechtlichen und Flurstiick 4802 Garage 12.000 €
privatrechtlichen Griinden
missen in dieser Version einige Seiten Flurstiick 4796 Anteil 1/9 1.600 €

und Daten geloscht werden. Flurstiick 4804 Anteil 1/57  2.000 €

Das Gutachten besteht aus insgesamt 23
Gutachtenseiten und 10 Anlagenseiten.
Es wurden 4 Ausfertigungen erstellt.
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

1. Aligemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber

Auftragserteilung

Amtsgericht Langenfeld
Postfach 1162

40736 Langenfeld (Rhid.).

Schriftlich durch Gutachterauftrag vom 23.01.2023.

1.2 Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Zweck des Gutachtens

Gegenstand des Gutachtens

1.3 Ortsbesichtigung

Tag

Teilnehmer

Anmerkungen zum Termin

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungs-
verfahren 021 K 008/22 zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft vor dem Amtsgericht Langenfeld (Rhid.).

Zu bewerten ist das mit einem Reihenmittelhaus mit Garage
bebaute Grundstiick Lerchenweg 29 in 40789 Monheim so-
wie der 1/9tel und der 1/57tel Miteigentumsanteil an den Pri-
vatwegen, welche die Gebaude erschlielRen.

31. Mai 2023

Die Beteiligten wurden mehrfach fir Besichtigungstermine,
durch Anschreiben mit Einscheiben-Rickschein oder mit nor-
maler Post angeschrieben. Diese Termine (z.B. 18.04.2023)
wurden durch die Beteiligten oder deren Anwalte verschoben
oder abgesagt. Zum Termin am 10.05.2023 wurde mir nicht
geoffnet.

Der Termin am 31.05.2023 wurde in Absprache mit dem Ge-
richt letztmalig angesetzt. Weitere Beteiligte erschienen nicht
zum Termin.

Das Bewertungsobjekt konnte, entsprechend der ge-
stellten Aufgabe, nicht in einem angemessenen Umfang
besichtigt werden. Es wurde nur eine Besichtigung von
auBen durchgefiihrt.

Die folgende Bewertung erfolgt nach Aktenlage. Die Be-
schreibung nach Aktenlage und den von aulen erkenn-
baren Merkmalen.
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

1.4 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen
Literatur

Unterlagen

Zusatzliche Erhebungen

Wohnungsbindung

Vertragliche Bindungen

Fur nicht besichtigte Wohnhauser sieht die Wertermitt-
lungsliteratur pauschale Sicherheitsabschlage auf den
ermittelten Verkehrswert vor. Diese Abschlage sind je
nach Immobilienmarkt und Objekt sehr unterschiedlich
einzuschatzen. Im speziellen Fall weise ich darauf hin,
dass der Bieter selbst im Verfahren eine Risikoabschat-
zung fiir das nicht besichtigte Haus durchzufiihren hat.

Grundbuchauszug vom 15.03.2023
Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft Wohnungsbindung

Nachweis Uber ErschlieBungsbeitrage
Bodenrichtwertkarte (Internet)
Grundstucksmarktbericht

Bauplane (Grundrisse, Schnitt)
Wohnflachenberechnung

Mietspiegel

Fotos

Einsicht in die Bauakte.
Telefonat mit dem Gutachterausschuss.

Gemalf Schreiben der Stadt Monheim vom 20.03.2023, steht
das Bewertungsobjekt nicht unter Wohnungsbindung.

Haus und Garage werden von dem Miteigentimer genutzt.
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage

Makrolage

Mikrolage

Infrastruktur

Unmittelbare Nachbarschaft

Immissionen

Lagequalitat

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Nordrhein-Westfalen,
im Kreis Mettmann mit ca. 489.000 Einwohnern auf rund
407 km? Flache.

Monheim mit rd. 42.700 Einwohnern auf 23,05 km? Flache ist
eine Mittelstadt im Kreis Mettmann. Sie liegt an einem Rhein-
bogen und wird neben Disseldorf im Norden von der A 59
Dusseldorf - KéIn im Osten begrenzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Monheim
und liegt im Lerchenweg, welcher in Teilbereichen als Privat-
weg ausgefuhrt wurde. Ruckseitig grenzt der Garten an die
Schwalbenstralle.

Monheim bietet die Infrastrukturmerkmale einer Mittelstadt.

Gute Kfz-Anbindung Uber stadtische Stralten; Autobahnauf-
fahrt zur A 59 liegt in unmittelbarer Nahe.

Daruber hinaus befriedigende Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr durch S-Bahn-Linie, Haltestelle Langenfeld-
Rheinland in ca. 4,3 km und Bus-Linien mit Haltestellen in
der angrenzenden Schwalbenstral3e.

Einkaufsmdglichkeiten mit Geschaften des taglichen Bedarfs
stehen im nahe gelegenen Stadtzentrum von Monheim zur
Verflgung.

An Naherholungs- bzw. Freizeitgestaltungsgelegenheiten
bieten sich das Rheinufer sowie stehende Gewasser (Was-
serskianlage) in der Umgebung an.

Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohnbebauung hin-
ter Vorgarten in offener Bauweise.

Anlasslich der Ortsbesichtigung waren geringe stérende Ein-
flusse durch den Verkehr in der Schwalbenstralle wahr-

nehmbar.

mittlere Wohnlage
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

2.2 Gestalt und Form

Topographie
Grundstlickszuschnitt

Orientierung/Belichtung

2.3 ErschlieBung/Bodenzustand

Hinweis

StraRenart

Strallenausbau

Leichte Hanglage
Regelmalig geschnittene Grundstlicke.

Das Haus orientiert sich nach zwei Seiten.

Der Garten liegt im Westen, der Eingang im Osten.

Bei der Bearbeitung des Gutachtens wurde festgestellt, dass
das Grundstick postalisch unter Lerchenweg 29 gefuhrt
wird, jedoch im Grundbuch unter Falkenstrae 29. Da noch
eine weitere Bebauung auf der Falkenstral’e mit der Haus-
nummer 29 besteht wurde fiir das Flurstlick 4798 grundbuch-
lich der Lerchenweg 29 eingetragen.

Lerchenweqg:
AnliegerstralRe, verkehrsberuhigte 30er Zone. Zum

Bewertungsobjekt eine Privatstralle ausgefuhrt als
Sackgasse. Am Ende der Stral’e Zugang zur Schwal-
benstralle Uber eine Treppe.

Falkenstrale:
AnliegerstralRe, verkehrsberuhigte 30er Zone, nérd-
lich vom Bewertungsobjekt Fullweg, abgehend vom
Lerchenweg.

Schwalbenstrale
OrtsstralRe, verkehrsberuhigte 30er Zone.

Lerchenweqg:
In Schwarzdecke befestigte Fahrbahn mit beidseitig

angelegten Gehwegen in Betonplatten und Pflaster,
Querparkbuchten in Betonverbundpflaster befestigt,
junger Baumbestand.

Abgehend die in Betonpflaster befestigte Privatstralie
mit einseitig angelegtem Gehweg in Betonpflaster.
Von der Privatstrale abgehend der Stichweg zu den
Hauseingangen in Betonpflaster befestigt.
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

Erschlielung

Bodenverhaltnisse

Altlasten

2.4 Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Baulast

2.5 Grundbuch

Entgegen des Katasterauszugs hat der Stichweg
keine Verbindung zum nérdlich gelegenen Fuliweg
der Falkenstral3e.

Falkenstral3e:
Nordlich vom Bewertungsobjekt FuRweg in Betonplat-
ten befestigt und mit Treppenanlagen.

Schwalbenstrale
In Schwarzdecke befestigte Fahrbahn mit beidseitig
angelegten Gehwegen in Betonplatten und Pflaster.

Keine Parkmoglichkeiten in diesem Bereich in der
Stralle.

Soweit ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen
tragfahigen Baugrund. In dieser Wertermittlung ist eine lage-
Ubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt, als sie in
den Richtwert eingeflossen ist.

Untersuchungen und Nachforschungen, insbesondere im
Hinblick auf Altlasten, wurden nicht angestellt, da kein ent-
sprechender Verdacht vorliegt.

Wohnbauflache

Laut Bebauungsplan 89 M Schwalbenstralle / Lerchenweg
altes Hallenbad vom 02.11.1999 ist eine zweigeschossige
Bebauung mit Hausergruppen im allgemeinen Wohngebiet
mit einer GRZ von 0,4 zulassig.
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

3. Gebaude- und Grundstiicksbeschreibung

3.1 AuBenanlagen

Vor- und Hausgarten

Anschliisse

3.2 Aufbauten

Art des Gebaudes

Baugenehmigung

Baujahr

Bewertungsbaujahr

3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis

Das Bewertungsobjekt wurde nur von der StraBe besich-
tigt. Der Garten konnte nicht eingesehen werden.

Der Stichweg vor der Reihenhausgruppe ist in Betonpflaster
befestigt, ebenso der abgehende Hauszugang.

Der Vorgarten befestigt in Betonpflaster auch farbigen Be-
tonpflaster und strukturiert durch Granitpflaster und angeleg-
ten Pflanzbereichen.

Im Vorgarten aufgestellt die Miilltonnen.

Gemal Bauzeichnung auf der Gartenseite eine grofie Ter-
rasse.

Die Einfriedung zur Schwalbenstrale erfolgt durch eine aus
Betonfertigteilen erstellte Stiitzmauer und einem darauf an-
gebrachten Holzzaun. Hier eine Holztlr mit Zugang vom Gar-
ten zur Schwalbenstralie.

Der folgenden Bewertung werden die Ublichen Hausan-
schllsse unterstellt.

Unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus als Rei-
henmittelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einer
Garage auf einem separaten Grundstuick.

Errichtung eines Reihenhauses (Reihenhaus Nr. 3) und An-
legung eines oberirdischen Stellplatzes.

Baubeginnanzeige vom 03.02.2003.

Ich Gbernehme das Jahr der Baubeginnanzeige oder als Be-
wertungsbaujahr 2003.

Das Bewertungsobjekt konnte nur von der StraBe be-
sichtigt werden.
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

Konstruktion

Dach

Fassade

Fenster

Hauseingang

Besonders bewertete Bauteile

Garage

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale, die anlasslich der Ortsbesichtigung
augenscheinlich festgestellt oder in den Unterlagen be-
schrieben wurden. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefuhrt sein.

Massivbauweise mit konstruktiv ausgefihrten Mauerwerks-
wanden und Stahlbetondecken.

Satteldach mit Pfanneneindeckung, die Rinnen und Fallrohre
in Zinkblech, Dachflachenfenster.

Roatliche Klinkerfassade.

Isolierverglaste weilte Kunststofffenster mit Scheiben-Zwi-
schenraum-Sprossen, im Erdgeschoss auf der Eingangs-
seite mit Kunststoffrollladen.

Der ebenerdige Hauseingang mit einem Eingangstirelement
ausgefuhrt als Rahmentlr mit einer Kunststofffillung im un-
teren Bereich und Glasausschnitt mit Sprossen und Isolier-
verglasung im oberen Bereich.

Die Uberdachung des Eingangsbereichs ist fiir zwei neben-
einander liegende Reihenhauser angelegt und wurde in einer
weil} gestrichenen Holzkonstruktion mit Pfanneneindeckung,
Rinne in Zink und mit Ablaufkette ausgefthrt.

Links neben der Tir auf der Aulenwand ein Briefkasten
rechts neben der Tur eine Klingeleinrichtung und Aufen-
leuchte.

Eingangstiberdachung

Die hell gestrichene Betonfertiggarage mit Flachdach wurde
auf einem separaten Grundstlick vor dem Giebel der Reihen-
hausbebauung errichtet.

Zufahrt Uber ein gestrichenes Stahlschwingtor. Die Zufahrt
befestigt in Betonpflaster.

Nr.: 23/029
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

3.4 Zustand

Hinweis

Pflegezustand

Schaden und Mangel

Grundrissliche Losung

Belichtung

Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf
pflanzliche oder tierische Schadlinge, gesundheitsschadliche
Baumaterialien sowie des Schall- und Warmeschutzes wur-
den nicht durchgefihrt.

Ich unterstelle der folgenden Bewertung, dass sich das
Gebaude in einem gepflegten Zustand befindet.

Ich unterstelle der folgenden Bewertung, dass Schaden
und Mangel, welche Uber die Ubliche Instandhaltung hinaus-
gehen, nicht bestehen.

Den heutigen Wohnverhaltnissen entsprechender Grundriss
eines Reihenhauses mit ausgebautem Dachgeschoss.

Befriedigend bis gut

3.5 Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft

Ein unterkellertes Einfamilienhaus ausgefiihrt als Reihenmittelhaus mit ca. 144 m? Wohn-
flache inklusive ausgebautem Dachgeschoss, einer Garage auf einem separaten Grund-
stiick und anteiligen Wegefldchen an Privatwegen, das Ganze in dem Baujahr entspre-
chender Ausfiihrungs- und Ausstattungsqualitit auf einem regelmidBig geschnittenen
Grundstiick in mittlerer Wohnlage von Monheim, bei guter Kfz- sowie befriedigender Nah-
verkehrs- und guter Einkaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

4.3 Wohnflache
Wohnflache insgesamt rd. 144 m?
4.4 Brutto-Grundflache
insgesamt rd. 263 m?
5. Zur Wertermittlung
Nr.: 23/029
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim

Stichtag: 31.05.23

6. Ermittlung des Bodenwertes

6.3 Ermittlung des Bodenwertes

Bauland Wohnhaus Ifd. Nr. 1 Flurstiick 4798
Grundstlicksgrofe x Richtwert x Abweichung = Bodenwert

139 m? x 570 €/m? x 0,975 = rund

Bauland Garage Ifd. Nr. 2 Flurstiick 4802
Grundstlicksgrofe x Richtwert x Abweichung = Bodenwert

18 m2 x 570 €/m? x 0,5 = rund

Wegeflache Ifd. Nr. 3/zu 1 Flurstiick 4796
GrundstulicksgrofRe x Richtwert x Abweichung x Anteil = Bodenwert

50 m2x570€/m?x0,5x1:9=rund

Verkehrsflache Ifd. Nr. 4/zu 1 Flurstiick 4804
GrundstulicksgrofRe x Richtwert x Abweichung x Anteil = Bodenwert

407 m?x 570 €/m?x 0,5x 1 : 57 = rund

Bodenwert insgesamt

77.200 €

5.100 €

1.600 €

+ _2.000€
85.900 €

Das entspricht bei 140 m? Wohnflache bezogen auf die Baulandflache von 77.200 € einem durch-

schnittlichen Wert von rund 551 €/m?2.

7. Sachwertermittlung

7.2 Berechnung des Sachwertes Wohnhaus

Gebaudesachwert 247.300 €

Zeitwert der AuRenanlagen 8.000 €

Bodenwert nur Baugrundstiick Wohnhaus + _77.200 €

vorlaufiger Sachwert zum Wertermittlungsstichtag somit 332.500 €

Marktanpassung: 465.500 €

Sachwert am Wertermittlungsstichtag 465.500 €
Nr.  23/029
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

8. Ertragswertermittiung

8.2 Berechnung des Ertragswertes Wohnhaus

Rohertrag = 18.660 €
Bewirtschaftungskosten (abzuglich): - 2720 €
Reinertrag somit jahrlich 15.940 €
Gebaudeertragswert 377.000 €
Bodenwert nur Baugrundstuck Wohnhaus + _77.200€
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 454.200 €

8.4 Berechnung Garage

Flurstiick

Rohertrag = rund 600 €
Bewirtschaftungskosten (abzuglich): pauschal - 150 €
Reinertrag somit jahrlich 450 €
Gebaudeertragswert 6.900 €
Bodenwert + 5.100 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 12.000 €

9. Verkehrswert

9.1 Verkehrswertermittlung

Flurstiick 4798 Wohnhaus

Fir das Bewertungsobjekt wurden der Sach- und unterstitzend der Ertragswert ermittelt. Einfa-
milienhauser dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausgeflhrt, Gberwiegend der Eigennutzung. Da-
her wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 ermittelten Sachwert von 465.500 € abgeleitet.

Der unterstitzend ermittelte Ertragswert liegt in einer ahnlichen GréRenordnung.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt,

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag auf rund

465.000 €

(vierhundertfinfundsechzigtausend Euro)

Nr.: 23/029
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

Das entspricht bei 144 m? Wohnflache einem durchschnittlichen Wert von rund 3.229 €/m?, einen
Wert, den ich unter Bertcksichtigung der Lage und der GréRe des Hauses sowie der Marktkor-
rektur als marktgerecht erachte.

Flurstiick 4802 Garage
Fir das Bewertungsobjekt wurde der Ertragswert unter Ziffer 8.4 mit 12.000 € ermittelt.

12.000 €

(zwélftausend Euro)

Flurstiick 4804 Weg 1/9 Anteil

Fir das Bewertungsobjekt wurde unter der Ziffer 6.3 ein Bodenwert von 1.600 € ermittelt.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt,

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag auf

1.600 €

(eintausendsechshundert Euro)

Flurstiick 4804 StraBe 1/57 Anteil

Fir das Bewertungsobjekt wurde unter der Ziffer 6.3 ein Bodenwert von 2.000 € ermittelt.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt,

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag auf

2.000 €

(zweitausend Euro)

9.2 Gesamtverkehrswert

Aus den Einzelwerten ergibt sich somit ein Gesamtverkehrswert von

480.600 €

(vierhundertachtzigtausendsechshundert Euro)

Nr.: 23/029
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Gutachten: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23

9.3 Zu den librigen Punkten des Gutachtenauftrags

Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage, Altlasten, Wohnungsbindung sowie Baulasten wurden ein-
geholt.

Langenfeld, den 29.06.2023

Nr.: 23/029
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Anlagen: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23
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Anlagen: Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage, Lerchenweg 29, 40789 Monheim Stichtag: 31.05.23
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