. SACHVERSTANDIGENBURO - IMMOBILIENBEWERTUNG

von der Architektenkammern Nordrhein-Westfalen offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Ratingen
Dusseldorfer Stralze 54
AZ 33 K7/24

40878 Ratingen

Datum: 27.06.2025
Gutachten

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

des Einfamilienhauses
mit Doppelgarage

WaldstralRe 20
in
40883 Ratingen

Flur 1
Flurstiick 1541
Grundbuchblatt 327

Zum
Wertermittlungsstichtag
23.04.2025

wurde
der Verkehrswert
mit

1.070.000 €

in Worten
eine Million
siebzigtausend
Euro

JInternetversion®

Aus technischen, urheberrechtlichen und ermittelt.
privatrechtlichen Griinden
mussen in dieser Version einige Seiten

und Daten geloscht werden. Das Gutachten besteht aus insgesamt 23

Gutachtenseiten und 17 Anlagenseiten.
Es wurden 3 Ausfertigungen erstellt.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber

Auftragserteilung

Amtsgericht Ratingen
Dusseldorfer Stralze 54
40878 Ratingen

Durch Gutachterauftrag vom 02.01.2025.

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 AZ 33 K 7/24 vor dem Amtsgericht Ratingen.

Zu bewerten ist das mit einem Einfamilienhaus und Doppel-

garage bebaute Grundstiick Waldstraflze 20 in 40883 Ratin-
gen.

1. Besichtigung:
26. Februar 2025

2. Besichtigung:
13. Méarz 2025

3. Besichtigung:
03. April 2025

4. Besichtigung:
23. April 2025

Die 1. Besichtigung wurde abgesagt.
Die 2. Besichtigung wurde verschoben und dann abgesagt.
Die 3. Besichtigung wurde abgesagt.

Die 4. Besichtigung fuhrte ich mit dem Mann der Eigentimerin
durch.

Das Bewertungsobjekt konnte in einem fir den
Wertermittlungszweck angemessenem Umfang besichtigt
werden.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

1.4 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen
Literatur

Unterlagen

Zusatzliche Erhebungen

Wohnungsbindung

Vertragliche Bindungen

2. Grundstlicksbeschreibung

2.1 Lage

Makrolage

Das Schwimmbad und Raume im Kellergeschoss befinden
sich im Rohbauzustand und wurden bis heute nicht ausge-
baut.

Grundbuchauszug

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft Wohnungsbindung

Nachweis Uber ErschlieRungsbeitrage
Bodenrichtwert
Grundstiicksmarktbericht

Bauplane (Grundrisse, Schnitt)
Flachenberechnung

Mietspiegel

Fotos

Einsicht in die Bauakte.
Telefonat mit dem Gutachterausschuss.

eigengenutzt

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Nordrhein-Westfalen,
in der Stadt Ratingen mit rund 92.900 Einwohnern auf
88,72 km? Flache. Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile
Zentrum, West, Tiefenbroich, Lintorf, Breitscheid, Hosel, Eg-
gerscheidt, Homberg, Schwarzbach und Ost.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

Mikrolage

Infrastruktur

Unmittelbare Nachbarschaft

Immissionen

Ratingen grenzt an die Landeshauptstadt Disseldorf und ver-
fugt Uber eine leistungsstarke Wirtschaft mit einer breitgefa-
cherten Palette von Industrien (Computer, Elektronik, Kessel-
bau, Sanitarkeramik), Gewerbe, Handel und Dienstleistungs-
unternehmen. Ein stadtebaulich ansprechendes und vielfaltig
sortiertes Stadtzentrum sowie gute Wohngebiete geben der
Stadt einen eigenen Charakter. Die besten Wohnstandorte
liegen im Norden, am Rande des Ratinger Waldes, grof3zi-
gige Villen des gehobenen Standards finden sich in Hosel.
Benachteiligte Lagen finden sich in Tiefenbroich, welches
durch Fluglarm belastet ist, dariber hinaus ist in Ratingen
West eine Satellitenstadt der einstigen Neuen Heimat. Die
Gewerbegebiete, insbesondere zwischen der A 52 und der
Guterbahnstrecke, sind gut erschlossen und beherbergen ei-
nen gesunden Branchen-Mix.

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtteil Ratingen-Hbésel in der
WaldstralRe, norddstlich vom Stadtzentrum in Randlage von
Hdsel.

Ratingen als Mittelzentrum (,grof’e kreisangehdrige Stadt®)
bietet gute Infrastrukturmerkmale.

Gute Kfz-Anbindung Uber stadtische Strallen; Autobahnauf-
fahrten zur A 3, A 44, A 52 und A 524 liegen im Stadtgebiet
und sind gut zu erreichen.

Daruber hinaus gute Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr durch Buslinie und die S-Bahn-Haltestelle in
Hosel.

Einkaufsmdglichkeiten mit Geschaften des taglichen Bedarfs
stehen im Stadtteil sowie im Stadtzentrum zur Verfigung.

An Naherholungs- bzw. Freizeitgestaltungsgelegenheiten
bieten sich ausgedehnte Walder und landwirtschaftliche
Flachen rund um den Stadtteil sowie die nah gelegenen Park-
und Freizeitflachen um den Dickelsbach an.

Ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung zum Teil mit aus-
gebauten Dachgeschossen in offener Bauweise.

Anlasslich der Ortsbesichtigung waren keine stérenden Ein-
flisse welche Uber die bereits bekannten Belastungen (Flug-
verkehr) hinausgehen feststellbar.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

Lagequalitat

2.2 Gestalt und Form

Topographie

Grundstuickszuschnitt

Orientierung/Belichtung

2.3 ErschlieBung/Bodenzustand

StralRenart

StralRenausbau

ErschlieBung

Bodenverhaltnisse

Altlasten

2.4 Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Gute Wohnlage belastet durch Flugverkehr.

Ebenes Gelande

Das Eckgrundstick ist unregelmaRig jedoch kompakt ge-
schnitten.

Breite ca. 20,00 m
Tiefe ca. 38,50 m

Der Hauseingang liegt im Stidwesten, der Garten im Nordos-
ten.

Anliegerstrallen; Eckgrundstiick

Waldstralle:
In Schwarzdecke befestigte Fahrbahn, beidseitig
Gehwege Uberwiegend befestigt in Betonpflaster,
Parkmadglichkeiten auf der Fahrbahn.

Sachsenstralie:
In Schwarzdecke befestigte Fahrbahn, beidseitig
Gehwege Uberwiegend befestigt in Betonpflaster,
Parkmaoglichkeiten auf der Fahrbahn.

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

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache
ausgewiesen.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

Bebauungsplan

Baugenehmigung

Baulast

2.5 Grundbuch

Es besteht der Bebauungsplan H 24a Waldstralle mit Rechts-
kraft vom 29.04.1972.

Es ist eine reine Wohnbebauung in offener zweigeschossiger
Bauweise mit einer GFZ von 0,8 mit Flachdach zulassig.

Einfamilienhaus, Doppelgarage.

3. Gebaude- und Grundstiicksbeschreibung

3.1 AuBBenanlagen

Vor- und Hausgarten

Zu den beiden angrenzenden Stral’en eine geweilste Mauer-
werkseinfriedung mit Mauerwerkspfosten mit Abdecksteinen
sowie gruner Hecke.

In die Umfriedung zwischen Mauerwerkspfosten eingesetzt
eine schmiedeeiserne Tur, ein zweifligeliges Torelement so-
wie ein weiteres Element.

In den Mauerwerkspfosten eingesetzt eine Klingel-Gegen-
sprech- und Briefkastenanlage.

Der Hauszugang/Vorhof befestigt in Granitpflaster.

Die Begrunung erfolgt Uber Rasenflachen, Zierpflanzen und
immergrune Pflanzen, auf der Terrassenseite ein alter Baum-
bestand.

Die Terrasse auf der Gartenseite befestigt in farbigen Kunst-
steinplatten. Zur Terrasse fuihrt eine Au3entreppe in Granit-
pflaster mit massiver Bristung.

Die Einfriedung zu den Nachbargrundsticken durch einen la-
ckierten Stahlgitterzaun.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

AnschllUsse

3.2 Aufbauten

Art des Gebaudes

Baujahr

Bewertungsbaujahr

3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis

Konstruktion

Dach

Fassade

Fenster

Hauseingang

Anschlisse wie Kanal, Strom, Wasser und Telemedienan-
schluss sind vorhanden.

Die Heizung tber Ol.

Unterkellertes zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Flach-
dach sowie einer Doppelgarage.

Die Baugenehmigung wurde am 16.10.1989 erteilt.
Rohbauabnahme wurde am 20.06.1991 durchgefuhrt.

Die Doppelgarage wurde am 15.08.2002 genehmigt.

Fur die Bewertung ziehe ich das Jahr der Rohbauabnahme
heran.

Damit erhalte ich als Bewertungsbaujahr 1991.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende
Ausstattungsmerkmale, die anlasslich der Ortsbesichtigung
augenscheinlich festgestellt oder mir beschrieben wurden.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgeflhrt sein.

Massivbauweise die Decken in Stahlbeton.

Flachdach, die Attika hat eine Blechabdeckung. Mittig ange-
ordnet ein grof3es Oberlicht.

In Putz und zweifarbigen Klinker strukturierte Fassade.
Die Fassade ist in Teilbereichen grof¥flachig begrint.

Die Fenster sind in dunkel lasiertem Holz mit Isoliervergla-
sung.

Der Hauszugang befestigt in Granitpflaster. Die Ein-
gangstreppe als Vorbau mit zwei Treppenlaufen in Granit-
pflaster, massiver geweildter Bristung mit eingesetztem
Schmiedeeisernem Gelander und angelegtem Teich auf der
Stirnseite.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

Treppe

Turen

FuRbodden

Wande/Decken

Sanitarinstallation

Der Eingangsbereich ist berdacht durch den dartiberliegen-
den auf Saulen ruhenden Balkon. Das dunkel lasierte Ein-
gangstirelement besteht aus einem Tlrelement mit einem
feststehendem Seitenelement. Beides in Naturholz mit Kas-
settenfiillungen und Holzzarge.

Die Eingangsdiele in Natursteinboden, die Wande und die
Decke sind weil} gestrichen.

Nebenausgang zur Terrasse/Garten Uber eine dunkel lasierte
Holztlr mit Holzkasettenfiillungen.

Betonkonstruktion mit in Naturstein belegten Tritt- und Setz-
stufen mit schmiedeeisernem Gelander. Naturliche Belich-
tung und Bellftung Uber isolierverglaste Fenster.

Es wurden unterschiedliche Turblatter als weiRe Fullungsti-
ren in weillen Zargen ausgefuhrt. Die Zargen im EG ausge-
fuhrt mit Profilierung.

Im Haus wurden die Boden in unterschiedlichen Natursteinen,
in Fliesen und in Holzparkett ausgefiihrt.

Glatte Flachen geweildt oder die Wande in unterschiedlichen
Farbmustertapeten und Bordiiren, der Ubergang zu den De-
cken mit Eckleisten und an den Decken Lampenstuck.

Zentral im Gebaude eine Deckendéffnung mit umlaufenden
schmiedeeisernem Gelander mit farbigen Einsatzen dartber
ein groRes Oberlicht mit Einbauleuchten in der Laibung.

Weiterhin wurden Saulen als raumbildendes Merkmal einge-
setzt und in Naturstein verkleidet.

Die Kiiche hat eine Teilverfliesung.

Toilette EG:
Stand-WC mit aufgesetztem keramischen Spulkasten
und Waschbecken in Muschelform, die Wande
tirhoch und der Boden in Fliesen, natlrliche Belich-
tung und BellUftung Uber dunkel lasiertes Holzfenster
mit Isolierverglasung in Ornamentglas.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasser

Balkon

Duschbad OG:
Ausgefihrt mit Dusche mit Spritzschutzvorhang,
wandhangendem WC mit Einbauspulkasten und
Waschbecken. Die Wande raumhoch mit Fries und
der Boden in Fliesen, natlrliche Belichtung und Belif-
tung Uber Holzfenster mit Isolierverglasung; Decke mit
Einbauleuchten.

Bad Kinder:

Ausgefuhrt mit Dusche mit Glasspritzschutz, Stand-
WC mit aufgesetzter keramischer Spileinheit und
Doppelwaschbecken mit Unterschrank. Die Wande
knapp Uber tirhoch mit Fries und der Boden in Flie-
sen, Heizkorper als Handtuchhalter, natiirliche Belich-
tung und Beluftung Uber Holzfenster mit Isoliervergla-
sung als Ornamentglas.

Bad Eltern:

Ausgefihrt mit Eckwhirlpool, mit Dusche mit Glastdr,
wandhangendem WC und Bidet und 2 Waschbecken
auf keramischem Standful3. Die Wande raumhoch und
der Boden in Fliesen, Heizkorper als Handtuchhalter,
natirliche Belichtung und Belliftung Gber Holzfenster
mit Isolierverglasung als Ornamentglas; Decke mit
Einbauleuchten.

Unterputzanlage in umfangreicher Ausflihrungs- und Aus-
stattungsqualitat.

Klingel- und Gegensprechanlage, elektrischer Kamin.

Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung als Fufbodenhei-
zung mit Warmwasserspeicher.

Im Wohnzimmer ein elektrischer Kamin.

Zentral Uber die Heizungsanlage, ein Bad zusatzlich mit
Durchlauferhitzer.

Die Balkone / Loggien haben einen Tonfliesenboden mit Bo-
denablaufen. Die massiven Brustungen in verputztem Mauer-
werk mit aufgesetztem Klinker.

Der Balkon orientiert zur Eingangsseite mit schmiedeeiser-
nem Gelander.
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Keller

Garage

Es bestehen mehrere Austritte Uber Fenstertlren.
Der Keller wird Uber die Haupttreppe erschlossen.

Der Heizungskeller mit Zugang Uber eine Stahltir in Stahleck-
zarge, der Boden ist in gestrichenem Estrich, die Wande und
die Decke sind geweil3t.

Die Boden in Fliesen oder rohem Betonestrichboden. Die
Wande in Putz und geweil3t oder im Rohbauzustand ebenso
die Decken. Die Turen in Holz oder Stahl.

Das Schwimmbad befindet sich noch im Rohbauzustand.
Sichtbar die Betonoberflichen. Pumpensumpf mit ange-
schlossener Drainage und Pumpenanlage.

Ausgebautes Gastezimmer, der Boden in Marmorfliesen, die
Wande in geweilltem Putz, die Decke gespachtelt und ge-
weildt. Die Fenster in Holz mit Isolierverglasung und schmie-
deeiserner Vergitterung. Die Tur zum Waschraum wurde zu-
gemauert.

Es wurde ein Wellness- Bereich mit Sauna vorbereitet. Der
Boden mit Teilverfliesung und Bodenablauf ansonsten noch
Rohbauzustand.

Die Waschklche wurde gréfier ausgefihrt, der Boden in Flie-
sen im Bereich der Maschinen Teilverfliesung, ansonsten ge-
weildte Wande und Decken, Holzfenster mit Isolierverglasung
und Vergitterung.

Die Doppelgarage wird Uber die Sachsenstralle erschlossen.

Eingeschossige Garage mit Flachdach die Attika in Blech ver-
kleidet. Die Fassade zur Stral’e in zweifarbig strukturiertem
Klinker, dartuber eine dunkel lasierte Holzverkleidung.

Das elektrisch betriebene Sektionaltor in strukturiertem wei-
3em Blech, der Boden in Betonestrich, die Wande in geweil}-
tem Mauerwerk, die Decke mit sichtbarer Holzkonstruktion.
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Besonders bewertete Bauteile

3.4 Zustand

Hinweis

Pflegezustand

Schaden und Mangel

Grundrissliche Lésung

Belichtung

Zur Gartenseite eine Stahltur in Stahleckzarge die Garagen-
ebene liegt 3 Stufen tiefer, die Treppe ist in Beton mit seitli-
chen Rampen.

Die Garage hat einen Stromanschluss.

Eingangstreppe mit Podest, Gartenausgangstreppe, Ka-
min/Schornstein.

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

Das Gebaude befindet sich in einem dem Alter entsprechen-
den normal gepflegten Zustand.

Schaden und Mangel, die Uber die Alterswertminderung an-
teilig hinausgehen, habe ich festgestellt:

— an der Fassade (reinigungs- und anstrichbedurftig)

— am Gelander (Absturzsicherung nicht gegeben)

— im Kaminzimmer (Rissbildung)

— im Kinderzimmer (Feuchtigkeitsverfarbung; Ursache
wurde beseitigt)

— im Keller (Teilflachen noch im Rohbau, Schwimmbad
und Wellnessbereich wurden nicht fertiggestellt und
befinden sich Gberwiegend im Rohbauzustand, einige
Wandflachen Uber den Tilren sind noch zu schlief3en)

Ich schatze die Instandhaltungsriickstellung ohne Fertigstel-
lung des Kellers, auch unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung und der mir gemachten Angaben auf
rund 15.000 €.

Den heutigen Wohnverhaltnissen entsprechender Grundriss
mit dem Nachteil, dass viele Treppen und Stufen eingebaut

wurden und grof3e Verkehrsflachenanteile bestehen.

gut

Nr.: 25/030
Seite: 12
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3.5 Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft

Ein freistehendes, in individueller Architektur errichtetes Einfamilienhaus ausgefiihrt mit
ca. 232 m? Wohnflache und mit einer Doppelgarage, das Ganze in dem fiir das Bewertungs-
baujahr entsprechender mittlerer bis guter Ausfiihrungs- und Ausstattungsqualitat, auf
einem unregelmédBig kompakt geschnittenen Eckgrundstiick, in guter Wohnlage von Ra-
tingen-Hésel, bei guter Kfz-, Nahverkehrs- und befriedigender Einkaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

4.3 Wohnflache

Wohnflache insgesamt rd. 232 m?

4.4 Brutto-Grundflache

insgesamt rd. 455 m?

5. Zur Wertermittlung

6. Ermittlung des Bodenwertes

6.3 Ermittlung des Bodenwertes

Grundstlicksgrofe x Richtwert x Anpassung = Bodenwert

752 m? x 790 €/m? x 0,95 = rund 564.400 €

Das entspricht bei 232 m? Wohnflache einem Bodenwertanteil von 2.433 €/m>.
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Stichtag: 23.04.25

7. Sachwertermittlung

7.2 Berechnung des Sachwertes

Gebaudesachwert 452.100 €
Zeitwert der Aufienanlagen 20.000 €
Bodenwert + 564.400 €
vorlaufiger Sachwert zum Wertermittlungsstichtag somit 1.036.500 €
Marktanpassung 1.088.300 €
besondere objektspezifische Merkmale
Instandhaltungsrickstellung siehe Ziffer 3.4 - _15.000 €
Sachwert am Wertermittlungsstichtag 1.073.300 €
8. Ertragswertermittlung
8.2 Berechnung des Ertragswertes
Rohertrag 38.670 €
Bewirtschaftungskosten (abzlglich): - _4.770€
Reinertrag somit jahrlich 33.900 €
Gebaudeertragswert 537.300 €
Bodenwert +_564.400 €
vorlaufiger Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 1.101.700 €
besondere objektspezifische Merkmale
Instandhaltungsrickstellung siehe Ziffer 3.4 - 15.000 €
Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 1.086.700 €
Nr.  25/030
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Doppelgarage, Waldstrafte 20, 40883 Ratingen-Hdsel Stichtag: 23.04.25

9. Verkehrswert

9.1 Verkehrswert

Fir das Bewertungsobjekt wurden der Sach- und unterstiitzend der Ertragswert ermittelt. Einfa-
milienhauser dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausgefihrt, in der Regel der Eigennutzung. Da-
her wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 ermittelten Sachwert von 1.073.300 € abge-

leitet. Der unterstitzend ermittelte Ertragswert liegt in einer ahnlichen Grofienordnung.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt,

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag auf rund

1.070.000 €

(eine Million siebzigtausend Euro)

Das entspricht bei 232 m? Wohnflache inkl. einer Doppelgarage einem durchschnittlichen Wert
von rund 4.612 €/m? - ein Wert, den ich aufgrund der Lage und den Verdffentlichungen des Gut-

achterausschusses und den Marktentwicklungen als marktgerecht erachte.

9.2 Zu den ubrigen Punkten des Gutachtenauftrags

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

Dusseldorf, den 27. Juni 2025
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