. SACHVERSTANDIGENBURO - IMMOBILIENBEWERTUNG

von der Architektenkammern Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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40831 Ratingen
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Gutachten
uber den

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

des
Zweifamilienhauses ausgefiihrt als
Doppelhaushilfte mit Doppelgarage
und Stallgebaude sowie
Wohnungsrechte

Raiffeisenstralte 18
in
40878 Ratingen
Flur 11

Flurstiick 203
Grundbuchblatt 19068

Zum
Wertermittlungsstichtag
09.05.2023

wurde
der Verkehrswert
mit

375.000 €

in Worten
dreihundertfinfundsiebzigtausend
Euro

Lnternetversion®

. . ermittelt.
Aus technischen, urheberrechtlichen und

privatrechtlichen Griinden
mussen in dieser Version einige Seiten

und Daten geloscht werden. Das Gutachten besteht aus insgesamt 31
Gutachtenseiten und 19 Anlagenseiten.
Es wurden 5 Ausfertigungen
erstellt.
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1. Aligemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber

Auftragserteilung

Amtsgericht Ratingen
Postfach 10 11 13

40831 Ratingen

Durch Gutachterauftrag vom 17.03.2023.

1.2 Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Zweck des Gutachtens

Gegenstand des Gutachtens

1.3 Ortsbesichtigung

Tag

Teilnehmer

Anmerkungen zum Termin

1.4 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen
Literatur

Unterlagen

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren AZ 033 K 017/22 zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft vor dem Amtsgericht Ratingen.

Zu bewerten ist das mit einem Zweifamilienhaus als Doppel-
haushalfte und einer Doppelgarage und Stall bebaute Grund-
stlick Raiffeisenstral’e 18 in 40878 Ratingen.

09. Mai 2023

Die Besichtigung wurde mit den Bewohnern und den Anwalten
der Parteien durchgefuhrt.

Das Bewertungsobjekt konnte, entsprechend der gestellten
Aufgabe, in einem angemessenen Umfang besichtigt werden.

Grundbuchauszug

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

Nachweis Uber ErschlieRungsbeitrage
Bodenrichtwert
Grundstucksmarktbericht

Bauplane (Grundrisse, Schnitt)
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Zusatzliche Erhebungen

Wohnungsbindung

Vertragliche Bindungen

2. Grundstuicksbeschreibung

2.1 Lage

Makrolage

Flachenberechnung
Mietspiegel

Fotos

Vertrage Abt. Il

Einsicht in die Bauakte.
Planungsrecht

Das Bewertungsobjekt ist durch Familienmitglieder eigenge-
nutzt.

Es besteht ein Wohnungsrecht auf den Flachen der Wohnung
im Erdgeschoss.

Die rechte Garage wurde fir 50 €/mtl. vermietet.

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Nordrhein-
Westfalen, in der Stadt Ratingen, mit rund 92.000 Einwohnern
auf 88,74 km? Flache. Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile
Zentrum, West, Tiefenbroich, Lintorf, Breitscheid, Egger-
scheidt, Hosel, Homberg, Schwarzbach und Ost.

Ratingen grenzt an die Landeshauptstadt Dusseldorf 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 lie-
gen im Norden, am Rande des Ratinger Waldes, grof3zlgige
Villen des gehobenen Standards finden sich in Hésel. Benach-
teiligte Lagen finden sich in Tiefenbroich, welches durch Flug-
larm belastet ist, darlber hinaus ist in Ratingen West eine Sa-
tellitenstadt der einstigen Neuen Heimat. Die Gewerbegebiete,
insbesondere zwischen der A 52 und der Guterbahnstrecke,
sind gut erschlossen und beherbergen einen gesunden Bran-
chen-Mix.

Nr.: 23/031
Seite: 4
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Mikrolage

Infrastruktur

Unmittelbare Nachbarschaft

Immissionen

Lagequalitat

2.2 Gestalt und Form

Das Bewertungsobjekt befindet sich stdlich vom Stadtzentrum
im Stadtteil Ratingen-Mitte direkt an der S-Bahnlinie S 6 an der
Raiffeisenstralle.

Ratingen als Mittelzentrum (,groRe kreisangehorige Stadt®) bie-
tet 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.

Darlber hinaus gute Anbindung an den offentlichen Nahver-
kehr durch Buslinie. Haltestellen liegen in fulRlaufiger Entfer-
nung mit Anschlussmdglichkeit an S-Bahn-Haltestellen sowie
die U-Bahn 72.

Flughafen Disseldorf ist gut zu erreichen.

Einkaufsmdglichkeiten stehen im Stadtzentrum als auch im
Stadltteil zur Verfigung.

An Naherholungs- bzw. Freizeitgestaltungsgelegenheiten bie-
ten sich ausgedehnte Walder und landwirtschaftliche Flachen
rund um den Schwarzbach insbesondere am Erholungspark
Volkardey an.

Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung in offe-
ner Bauweise.

Es liegen Belastungen durch die Bahnlinie vor, die Stralde ist
eine ruhige Anliegerstralle.

Im Sichtfeld eine Hochspannungsfreileitung.

mittlere Wohnlage

Topographie ebenes Gelande
Grundstiickszuschnitt Form: regelmafig geschnittenes Grundstiick
Breite: ca. 16,50 m
Tiefe: ca. 45,50 m
Nr.: 23/031
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Orientierung/Belichtung

2.3 ErschlieBung/Bodenzustand

StralRenart

StraRenausbau

ErschlieRung

Bodenverhaltnisse

Altlasten

2.4 Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Baugenehmigung

Baulast

2.5 Grundbuch

Vorderseite: Norden
Ruckseite: Siden
Giebelseite: Westen

Anliegerstralie

Westlich verlauft entlang der Grundstiicksgrenze ein offentli-
cher Ful3- und Radweg.

In Betonpflaster befestigte Fahrbahn, beidseitig Gehwege in
Betonpflaster, Parkmdglichkeiten auf der Fahrbahn.

Der seitliche FuRweg ist in schlichter Schotterbefestigung.

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

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Gemal B-Plan M 225 vom 06.05.1994 ist eine eingeschossige
reine Wohnbebauung mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von
0,4 mit einer Dachneigung von 30 bis 45 Grad festgesetzt.

Im hinteren Teil des Grundstlickes die Grenze des Schutzstrei-
fens fur die Hochspannungsfreileitung.

Errichtung eines Eigenheimes mit Stallgebaude (Siedlerhaus)
spater Doppelgarage und Wohnhausanbau.
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Gutachten: Zweifamilienhaus mit Doppelgarage und Stall, Raiffeisenstrale 18 in 40878 Ratingen Stichtag: 09.05.23

3. Gebaude- und Grundstiicksbeschreibung

3.1 AuRenanlagen

Vor- und Hausgarten

Der Vorgarten begrint durch eine Rasenflache, der Hauszu-
gang und die Garagenzufahrt in Betonpflaster.

Zum offentlichen Weg eine gestrichene Mauer mit Abdeck-
platte, zwischen der Doppelgarage und dem Eingangsvorbau
Mauerwerkswand mit schmiedeeiserner Tur zum Garten.

Die Gartenwege und die befestigten Flachen in Betonpflaster,
die Gartenflachen Uberwiegend in gepflegten Rasenflachen,
eingefasst in Randsteine, weitere Begrinung Gber immergriine
Pflanzen und Hecke.

Aufgestellt und angelegt, Figuren und mittiger Brunnen.

Einfriedung erfolgt Gber dunkel lasierten Holzflechtzaun zum
offentlichen FulRweg, ansonsten alterer Holzflechtzaun und
Maschendrahtzaun.

Zwischen Wohnhaus und Stall ein Abstellplatz in unterschiedli-
chen Bodenversiegelungen wie Betonpflaster, Kies und Ortbe-
ton, die Einfriedung in Holz auf Betonsockel zum Nachbarn, die
Wandteiler zum Garten in Holz.

KellerauRentreppe in massiver Bauweise mit Bodenablauf, das
Gelander in gestrichenem Stahl, die Bristung in Mauerwerks-
pfeilern mit gestrichenen Stahlstaben, die Wandflachen sind
verputzt und gestrichen.

Hinter dem Stall eine Gartenlaube mit flach geneigtem Dach in
Bitumendachbahnen, die Entwasserung tber Rinne und Fall-
rohr. Zugang Uber eine verglaste Holztir, der Boden in Tep-
pichware, die Wande in Holzdekorpaneel und in Putz, die De-
cke mit sichtbarer Balkenlage und Vollholzschalung, Belichtung
Uber Fenster zur Gartenseite.

Im Garten Strom und Wasseranschluss.
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AnschllUsse

3.2 Aufbauten

Art des Gebaudes

Baujahr

Bewertungsbaujahr

Das Grundstiick verfiugt Uber Anschliisse an Strom, Wasser,
Gas, Telefonanschluss und Kabelanschluss.

Teilunterkellerte (der Anbau ist nicht unterkellert) eingeschos-
sige Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss und
teilausgebautem Spitzboden.

Es wurde als Zweifamilienhaus ausgeflihrt.

Die Baugenehmigung wurde am 16.10.1953 erteilt.
Die Rohbauabnahme ist vom 28.10.1953.

Die Schlussabnahme erfolgte am 12.08.1954.

Die Doppelgarage wurde am 11.07.1966 genehmigt, die
Schlussabnahme ist vom 21.11.1967.

Der Wohnhausanbau wurde am 14.08.1980 genehmigt und die
Schlussabnahme erfolgte am 02.02.1984.

Das Stallgebaude wurde am 16.10.1953 genehmigt.

Das Wohnhaus wurde ca. 1954 errichtet und ist bezogen auf
dieses Baujahr zum Bewertungsstichtag 69 Jahre alt. Fur
Gebaude dieses Alters sieht die Wertermittiung die Ermittlung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auf Grundlage der in
den letzten Jahren durchgefiihrten Modernisierungen und
baulichen Veranderungen vor.

Fiar die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
wurde das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer fiir Wohngebaude unter Bertcksichtigung von
Modernisierungen, veroéffentlicht im Bundesanzeiger vom
18.10.2012 und der ImmoWertV herangezogen.

Die angepasste Restnutzungsdauer betragt bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren und einem Alter von 69 Jahren (bezogen auf das Ursprungsbaujahr des Hauptgebau-
des) bei 4 Punkten Modernisierungsgrad (ermittelt aus den Modernisierungselementen) einen

Wert von 23,69 rund 24 Jahre.

Bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer erhalte ich ein Alter von 56 Jahren oder als

fiktives Bewertungsbaujahr 1967.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Hinweis

Konstruktion

Dach

Fassade

Fenster

Hauseingang

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

Massivbauweise, die Kellerdecke in Beton zwischen Stahltra-
gern die Geschossdecke ebenfalls massiv zum Spitzboden in
Holz (gemalR Schnittzeichnung Bauakte).

Satteldach mit Betonpfanneneindeckung, die Rinnen und Fall-
rohre in Zink, Dachgauben in Putz und Kunstschiefer.

Das Dach wurde ca. 1980 erneuert und mit DAmmung ausge-
fuhrt.

Putzfassade, der Sockel abgesetzt und gestrichen, der Giebel
abweichend mit Farbanstrich.

Keine bauliche Trennung zum Nachbarhaus, daher Rissbil-
dung

Uberwiegend noch urspriingliche einfach verglaste Fenster so-
wie erneuerte isolierverglaste Kunststofffenster, die Rollladen
in Kunststoff.

Ein bleiverglastes Fenster in der Eingangsdiele.

Am Giebel ein Eingangsvorbau in massiver Bauweise mit Sat-
teldach in Betonpfanneneindeckung. Die Fassade in gestriche-
nem Putz. Die Eingangstreppe hat funf Stufen und wurde ge-
fliest, seitlich ein Handlauf mit Mipolam.

Die Hauseingangstir in Holz mit Teilverglasung und Sto3blech,
die Turfasche wurde abgesetzt und hell gestrichen. Seitlich
Klingeln sowie Briefkasten und Zeitungshalter.

In der Diele das Fenster in Holz mit Einfachverglasung als Blei-
verglasung mit farbigen Scheiben. Der Boden in PVC, die
Wande verkleidet in Holzdekorpaneel, die Decke in gestriche-
ner Strukturtapete.
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Treppe

Wohnung EG

Verkleideter Heizkorper.

Vollgestemmte Holztreppe mit Holzwangen die Stufen sind in
Teppichware ummantelt. Die Holzbauteile wurden gestrichen
und das Gelander farbig abgesetzt. Die Wand verkleidet in
Holzdekorpaneel.

Der Treppenflur im DG in Teppichware, die Wande in Natur-
holzpaneel verkleidet.

Diese Wohnung wird von den Wohnungsrechtinhabern ge-
nutzt.

Wohnungseingangstir und die Innentiren ausgefihrt in glatten
Naturholztirblattern in ebensolchen Zargen.

Die Wande und die Decken in Strukturtapeten tapeziert. Im
Wohnraum Decken und auch Teilwandflachen in Nut- und Fe-
derholz.

Die Kiche hat eine halbhohe Wandverfliesung, der Boden
ebenfalls in Fliesen, ansonsten Tapete, die Decke in Nut- und
Federholz. Abgehend zum Garten eine Holztir mit schmiede-
eiserner Vergitterung, das anschlieRende geflieste Podest mit
schmiedeeisernem Gelander mit Mipolamhandlauf und einer
vierstufigen Treppe zum Garten.

Der Boden in Teppichware und Fliesen.

Der Kamin im Anbau ausgefuhrt in Klinker mit Putzhaube (er
wurde zurzeit stillgelegt). Die Wand, an der der Kamin errichtet
wurde ist ebenfalls in Klinker.

Im Anbau ein isolierverglastes Kunststofffenster mit Kunststoff-
rollladen. Der Heizkérper ausgefiihrt als Konvektorheizkorper
mit Thermostatventil. Dartiber hinaus noch altere Stahlheizkor-
per mit Thermostatventilen.

In den Zimmern zur Strallenseite noch einfachverglaste Holz-
fenster mit Rollladen Gber Zugband.

Das Badezimmer wurde vor ca. 30 Jahren erneuert. Ausgefuhrt
mit Dusche mit Kunststoffspritzschutz, wandhangendem WC
mit eingebautem Spulkasten und Waschbecken. Die Wande
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Wohnung DG

Zimmer DG

raumhoch mit Fries und der Boden in Fliesen. Die Decke ist in
weilRen Paneelen abgehangen und eingesetzt sind Einbau-
leuchten. Der Heizkorper als Handtuchhalter mit Thermostat-
ventil. Das Fenster in Kunststoff mit Isolierverglasung in Orna-
mentglas und Kunststoffrollladen mit Zugband

Die Wohnung wird vom Miteigentimer bewohnt.

Die Turen in Naturholztiirblattern in ebensolchen Zargen. Die
Bdden in Laminat.

In der Wohnung die Wande und die Decken in Strukturtapeten.

Zwischen den Gauben wurde durch Abbruch einer Wand ein
grolder Raum gebildet.

Die Fenster Uberwiegend mit Einfachverglasung, zur Terrasse
mit Isolierglas.

Beheizung Uber Stahlheizkorper unterschiedlicher Bauart mit
Thermostatventilen.

Die Kiiche mit hohem Dachschragenanteil, der Boden in PVC.

Badezimmer ausgefiihrt mit Einbauwanne, Stand-WC mit
Druckspuler und Waschbecken, die Wande raumhoch mit Fries
und der Boden in Fliesen. Die Decke ist in weillen Paneelen
abgehangen und eingesetzt sind Einbauleuchten. Natlrliche
Belichtung und Beliiftung tber einfach verglastes Holzfenster.

Es wurde ohne Genehmigung ein Zugang Uber eine Kunst-
stofftlr/Fenster mit Isolierverglasung auf das Dach des Anbaus
hergestellt. Die so entstandene Terrasse hat ein feuerverzink-
tes Gelander mit Tuchbespannung, eine Attika mit Zink-
blechabdeckung, die Schuttung in Kies.

Im Dachgeschoss ein separates Zimmer aulierhalb der Woh-
nung erschlossen tber den Flur des Treppenhauses.

Zugang Uber ein glattes Holzturblatt in einer Holzzarge.

Die Wéande, Dachschragen und die Decke sind in Raufaser ta-
peziert und gestrichen.
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Elektroinstallation

Heizung

Warmwasser

Spitzboden

Keller

Belichtung Uber einfach verglastes Holzfenster mit Kunststoff-
rollladen.

Stahlheizkérper

Unterputzanlage in durchschnittlicher Ausfihrungs- und Aus-
stattungsqualitat.

Zwei neue Elektroschalterkasten wurden vor ca. 10 Jahren im
Keller eingebaut und die Trennung der Einheiten vollzogen.

Gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung mit separatem
Warmwasserspeicher fur die Wohnung EG.

In den Zimmern Stahlheizkérper unterschiedlicher Bauart mit
Thermostatventilen.

Es bestehen keine baulichen Zahlvorrichtungen zur getrennten
Abrechnung der Heizung.

Zentral Uber die Heizungsanlage nur fir die Wohnung im EG
im Dachgeschoss ein Gasdurchlauferhitzer.

Das Wasser kann nicht getrennt fir jede Einheit Gber Zahluh-
ren erfasst werden.

Zugang Uber eine steile Treppe, die Stufen in Teppichware, das
Gelander und der Handlauf in gestrichenem Holz.

Der Boden mit ausgelegter Teppichware, die Dachschragen
und die Wand zum Nachbarn sowie die Zwischenwand in Nut-
und Federholz verkleidet, der AuRengiebel in gestrichenem
Putz.

Der Spitzboden aufgeteilt in zwei Raume verbunden Uber eine
Naturholztir mit ebensolcher Zarge.

Belichtung uber Giebelfenster in Holz mit Einfachverglasung
und Rollladen Gber Zugband sowie Dachflachenfenster.

An die Innenwand montiert ein Elektroheizer.

Die lichte Raumhdhe des Kellers betragt ca. 2 m.
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Doppelgarage

Der Keller wird abgehend vom Flur Gber eine Holztlir erschlos-
sen, die Betontreppe ist gestrichen und mit Teppichtritten be-
legt, der Handlauf ist in Holz.

Die Wande wurden in Nut- und Federholz verkleidet oder sind
in schlichtem Putz ebenso wie die Betondecke zwischen Stahl-
tragern geweildt.

Der Boden in unebenem Betonestrich mit unterschiedlich aus-
gelegter Teppichware. Die Kellerfenster sind in gestrichenem
Stahl mit Einfachverglasung und Lochblechvergitterung.

Im Keller eingebaut eine Toilette mit Stand-WC und Druckspui-
ler sowie ein Waschbecken nur mit Kaltwasseranschluss. Die
Wande in hellen Paneelen verkleidet, der Boden in Fliesen.

An mehreren Stellen im Keller blattern die Farbe und der Putz
ab, die derzeitige Nutzung ist kaum eingeschrankt.

In einem Kellerraum eingebaut ein Heizkorper mit Thermostat-
ventil.

In der Waschkiiche ein Bodenablauf und Maschinenstand-
platze, hier aufgestellt die altere Heizung.

Die Kellerausgangstir zum Garten in Holz, die massive Treppe
mit Bodenablauf und gestrichenem Stahlhandlauf. Die seitli-
chen Wande sind farbig gestrichen, die Brustung in Sockel-
mauerwerk mit Mauerwerkspfosten und Stahlrohren.

Die Garage wurde im rechten Bauwich errichtet.

In Massivbauweise errichtete Garage mit Flachdach (flach ge-
neigtes Dach) mit Bitumeneindeckung und Blechattika, die
Rinne liegt auf der Gartenseite, die Fassade in Putz und farbig
gestrichen.

Zufahrt erfolgt Uber gestrichene Stahlschwingtore. Der Boden
in rissigem Estrichbeton.

Auf der Gartenseite hat die linke Garage eine Gartenausgangs-
tdr in Holz. Die rechte Garage ein Stahlfenster mit Lochblech-
vergitterung und Einfachverglasung.
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Stall

Schuppen

Besonders bewertete Bauteile

Die beiden Garagen sind innen ber eine Tur miteinander ver-
bunden.

Stromanschluss

Auf der Grenze wurde ein Stallgebaude in eingeschossiger
Bauweise mit Satteldach mit Pfanneneindeckung errichtet, die
Entwasserung uber Dachrinne und Fallrohr.

Die Fassade ist in gestrichenem Putz. Das Fenster in Holz mit
Einfachverglasung und Holzschlagladen, im Giebel ein weite-
res Holzfenster mit Einfachverglasung. Zugang uber eine Holz-
tir mit aufgesetzter Zarge.

Der Boden in briichigem Ortbeton, die Decke in Beton zwi-
schen Stahltragern, die Wande und die Decke sind geweif3t. Im
Dachraum sichtbar die Holzkonstruktion und eine Unterspann-
bahn.

Stromanschluss

Ohne nennenswerten Restwert.

Anschlieend an das Stallgebaude ein ausgebauter Schuppen
(Partyschuppen) in Holzkonstruktion.

Das Dach ist flach geneigt und in Bitumeneindeckung auf Voll-
holzschalung, die Entwasserung uber Rinne und Fallrohr.

Dunkel lasierte Holzfassade, grofRes einfach verglastes Fens-
ter. Die Holztlr mit Teilverglasung.

Der Boden in ausgelegter Teppichware, die Wande in Holzde-
korverkleidung zum Stall in gestrichenem Putz.

Stromanschluss
Ohne nennenswerten Restwert.

Dachgauben, Kelleraufentreppe, Eingangsvorbau, Aus-
gangspodest Gartenseite, Kamin
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3.4 Zustand

Hinweis

Pflegezustand

Schaden und Mangel

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

Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten insgesamt
aber Uberalterten Zustand.

Schaden und Mangel, die Uber die Alterswertminderung antei-
lig hinausgehen, habe ich festgestellt:

— an der Fassade (Risse im Bereich der gemeinsamen
Mauer zum Nachbarn, Anstrich Giebel Uberarbeitungs-
bedurftig)

— am Rollladen Wohnzimmer EG (nach Auskunft vor Ort
schwergangig)

— anden einfach verglasten Holzfenstern (Uberaltert, zum
Teil auch Anstrich- und Materialmangel)

— in der Wohnung DG (ehemaliger Feuchtigkeitsschaden
an der Decke es bestehen noch Restarbeiten)

— am Entluftungsrohr im Spitzboden (Loch im Rohr)

— an der Gaube Gartenseite (abfallender Putz, An-
schlussmangel, Materialmangel)

— im Keller (Putz- und Farbabplatzungen, Feuchtigkeit,
unebener Boden)

— ander Verbrauchserfassung (Wasser und Heizung der-
zeit nicht separat erfassbar)

— am Stall (Holzfenster Uberaltert)

Die hier aufgefihrten Bauschaden und Mangel stellen nur ei-
nen Auszug dar. Grundsatzlich ist das Haus Uberaltert und in
einem renovierungs-, in Teilbereichen sanierungsbedurftigen
Zustand.

Ich schatze die Instandhaltungsrickstellung auch unter Be-
ricksichtigung der Alterswertminderung auf rund 20.000 €.

Hinweis:

Bei der hier angesetzten Riickstellung handelt es sich
nicht um tatsachliche Kosten zur Wiederherstellung eines
neuwertigen Zustandes, sondern um eine WertgroRe im
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Grundrissliche Losung

Belichtung

Bewertungsmodell. Diese steht in direktem Zusammen-
hang mit der Ableitung des fiktiven Baujahres. Je hoher
die Riickstellung, desto langer die abgeleitete wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer des Gebaudes und desto hoher ist
der Wert vor Abzug der Riickstellung.

Die Hauptwohnung mit zentraler Diele wird heutigen Anforde-
rungen gerecht.

Die Dachgeschosswohnung mit dem Nachteil, dass das Schlaf-
zimmer Uber das allgemeine Treppenhaus erschlossen wird.

Daruber hinaus ist die Dachterrasse nicht genehmigt.

Befriedigen bis gut.

3.5 Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft

Eine Zweifamiliendoppelhaushilfte mit einer Wohnung im Erdgeschoss mit rd. 77 m?
Wohnfldche und einer Wohnung im Dachgeschoss von rd. 49 m? Wohnfldche sowie einer
Doppelgarage, das Ganze in dem fiir das fiktive Bewertungsbaujahr entsprechender Aus-
fiihrungs- und Ausstattungsqualitét in iiberwiegend gepflegtem jedoch iiberaltertem Zu-
stand, auf einem regelmaBlig kompakt geschnittenen libertiefen Grundstiick, in mittlerer
Wohnlage von Ratingen-Mitte, bei guter Kfz-, Nahverkehrs- und Einkaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

4.3 Wohnflache
Wohnfliche:
Wohnflache insgesamt rd. 126 m?
4.4 Brutto-Grundflache
insgesamt rd. 232 m?
5. Zur Wertermittlung
Nr.: 23/031
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in 40878 Ratingen Stichtag: 09.05.23

6. Ermittlung des Bodenwertes

6.3 Ermittlung des Bodenwertes
Lfd. Nr. 1 Flurstick 203:

Grundstlicksgrofe x Richtwert x Anpassung = Bodenwert

Baugrundstlick bebaut
360 m? x 760 €/m? x 0,95 = rund

Baugrundstuck unbebaut
300 m? x 760 €/m? x 0,95 = rund

Hinterlandgrundstiick
95 m2x 760 €/ m? x 0,95 x 0,5 = rund

Bodenwert insgesamt

259.900 €

216.600 €

+ _34.300 €
510.800 €

Das entspricht bei 126 m? Wohnflache bezogen auf das Baugrundstiick bebaut einem durch-

schnittlichen Wert von 2.063 €/m?.

6.4 nachrichtliche Ermittlung Hochspannungsfreileitungsrecht

Hiervon betroffen ca. die hier ermittelte Hinterlandflache von 95 m2. Es handelt sich hier um einen
Schutzstreifen, wobei die hier betroffene Flache am auflersten Rand liegt. Auf dieser Flache duir-
fen keine leitungsgefahrdenden Gebaude oder Pflanzen errichtet werden. Im speziellen Fall han-
delt es sich beim Bewertungsgrundstiick um den hinteren Teil des Gartens im Bereich des Hin-
terlandes. Die Benutzung der Flache als Garten ist derzeit nicht eingeschrankt, ich schatze somit
die Einschrankung auf 20 % des ermittelten Bodenwertes fur das Hinterland. Damit erhalte ich

34.300 € x 0,2 = 6.860 € oder rund 7.000 €.
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7. Sachwertermittiung

7.2 Berechnung des Sachwertes

Gebaudesachwert 110.400 €
Zeitwert der Aul3enanlagen 15.000 €
Bodenwert +259.900 €
vorlaufiger Sachwert zum Wertermittlungsstichtag so- 385.300 €
mit

Marktanpassung 346.800 €
besondere objektspezifische Merkmale

Hinterland siehe Ziffer 6.3 + 34.300 €
Bauland unbebaut + 216.600 €
Hochspannungsfreileitungsrecht siehe Ziffer 6.4 - 7.000 €
Wohnungsrechte - 195.000 €
Instandhaltungsrickstellung siehe Ziffer 3.4 - _20.000 €
Sachwert am Wertermittlungsstichtag 375.700 €

8. Ertragswertermittiung
8.2 Berechnung des Ertragswertes

Rohertrag = 15.200 €
Bewirtschaftungskosten (abziiglich): - 3120 €
Reinertrag somit jahrlich 12.080 €
Gebaudeertragswert 72.500 €
Bodenwert + 259.900 €
Vorlaufiger Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 332.400 €
besondere objektspezifische Merkmale

Hinterland siehe Ziffer 6.3 + 34.300 €
Bauland unbebaut + 216.600 €
Hochspannungsfreileitungsrecht siehe Ziffer 6.4 - 7.000 €
Verbundenes Wohnungsrecht - 195.000 €
Instandhaltungsrickstellung siehe Ziffer 3.4 - _20.000 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 361.300 €
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8.3 Nachrichtliche Ermittlung des ,,Wohnungsrechtes“

Wert des Wohnungsrechtes:
Rohertrag

Wert des ,verbundenen Wohnungsrechtes® vor der Markt-
anpassung

Marktanpassung rund

Wert des Wohnungsrechtes

9. Verkehrswert

9.1 Verkehrswertermittiung

9.610 €

82.338 €
+ 114.000 €

196.338 €

rund 195.000 €

Fur das Bewertungsobjekt wurden der Sach- und unterstitzend der Ertragswert ermittelt. Zwei-

familienhauser dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausgeflihrt, in der Regel der Eigennutzung.

Daher wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 ermittelten Sachwert von 375.700 € abge-

leitet. Der unterstitzend ermittelte Ertragswert liegt in einer dhnlichen GroRenordnung.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt,

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag auf rund

375.000 €

(dreihundertfunfundsiebzigtausend Euro)

Das entspricht bei 126 m? Wohnflache bei einem Verkehrswert von 570.000 € vor Abzug des
Wohnungsrechtes einem durchschnittlichen Wert von rund 4.524 €/m? - ein Wert, den ich auf-
grund der Lage und den Veroffentlichungen des Gutachterausschusses, des Grundstliickes mit
Baureserve und den Marktentwicklungen als marktgerecht erachte und welcher hauptsachlich

vom Bodenwert gepragt wird.
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9.2 Nachrichtlich unbelasteter Verkehrswert ohne die ermittelten Rechte
Es bestehen wertrelevante Rechte in Abt. Il des Grundbuches.

Unter Ifd. Nr. 1 ein Hochspannungsfreileitungsrecht ermittelt mit 7.000 €
Unter Ifd. Nr. 3 ein Wohnungsrecht ermittelt mit 195.000 €
Unter Ifd. Nr. 4 ein Wohnungsrecht, welches im vorgehenden Recht aufgeht.

Damit erhalte ich 375.000 € + 7.000 € + 195.000 € =
577.000 €

(finfhundertsiebenundsiebzigtausend Euro).

9.3 Zu den iibrigen Punkten des Gutachtenauftrags

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

Dusseldorf, den 14. August 2023
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GRUNDRISS KELLERGESCHOSS (gespiegelt)
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS
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GRUNDRISS DACHGESCHOSS
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SCHNITT
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TEILSCHNITT
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GARAGEN
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NEBENGEBAUDE (Stall)
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StraRenansicht

StraRenansicht

links

Hauseingang

rechts

KellerauRentreppe
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KellerauRentreppe

Garten

Gartenansicht
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