‘ SACHVERSTANDIGENBURO - IMMOBILIENBEWERTUNG

von der Architektenkammer Nordrhein - Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Langenfeld
Postfach 1162
AZ 037 K 016/22

40736 Langenfeld

Datum: 26.02.2024

Gutachten
Uber den
Verkehrswert

(i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch)

des
freistehenden Einfamilienhauses
mit Garage und Stellplatz

Volksgartenstraf3e 10
in 40764 Langenfeld
Flur 38
Flursticksnummer 27
Grundbuchblatt 2614

Zum
Wertermittlungsstichtag

15.02.2024

wurde
der Verkehrswert

mit
800.000 €

in Worten
achthunderttausend
Euro

ermittelt.

Lnternetversion”

Aus technischen, urheberrechtlichen und
privatrechtlichen Grinden

mussen in dieser Version einige Seiten .
und Daten geloscht werden. Das Gutachten besteht aus insgesamt 26

Gutachtenseiten und 16 Anlagenseiten.
Es wurden 4 Ausfertigungen erstellt.
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld

Stichtag: 15.02.24

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber

Auftragserteilung

Amtsgericht Langenfeld
Postfach 1162

40736 Langenfeld (Rhld.)

Schriftlich durch Gutachterauftrag vom 17.07.2023.

1.2 Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Zweck des Gutachtens

Gegenstand des Gutachtens

Hinweis

1.3 Ortsbesichtigung

Tag

Teilnehmer

Anmerkung zum Termin

1.4 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen
Literatur

Unterlagen

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren 037 K 016/22 vor dem Amtsgericht Langenfeld (Rhld.).

Zu bewerten ist das mit einem freistehenden Einfamilien-
haus mit Garage und AuBenstellplatz bebaute Grundstiick
Volksgartenstrafl3e 10 in 40764 Langenfeld.

Eine Uberprufung der Genehmigungsunterlagen hat erge-
ben, dass der Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken nicht
genehmigt wurde.

Weiterhin lag keine Genehmigung fur den Balkon und den
hinteren Teil der Garage vor.

15.02.2024
An der Besichtigung nahmen, neben meiner Person, der
Eigentimer und eine Miteigentiimerin mit anwaltlicher Ver-

tretung teil.

Das Bewertungsobjekt konnte, entsprechend der gestellten

Aufgabe, in einem angemessenen Umfang besichtigt
werden.
Grundbuchausdruck

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
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Zusatzliche Erhebungen

Vertragliche Bindungen

Wohnungsbindung

2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Lage
Makrolage

Mikrolage

Infrastruktur

Auskunft Wohnungsbindung
Nachweis Uber ErschlieBungsbeitrage
Grundstucksmarktbericht

Baupléane (Grundrisse, Schnitt)

Fotos

Baubeschreibung

Einsicht in die Hausakte beim Bauamt.
Telefonat mit dem Gutachterausschuss.

eigengenutzt

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Nordrhein-Westfalen,
im Kreis Mettmann mit ca. 489.000 Einwohnern auf rund
407 km2 Flache.

Langenfeld selbst ist aufstrebende und bedeutende Mittel-
und Industriestadt mit rund 60.000 Einwohnern auf 41 km2
Flache. Am FulRe des Bergischen Landes gelegen, grenzt
sie im Nordwesten an die Landeshauptstadt Dusseldorf, im
Nordosten an Solingen, im Suden an Leverkusen und im
Westen an Monheim.

Das Bewertungsobjekt liegt sudwestlich vom Stadtzentrum
im Stadtteil Immigrath in der Volksgartenstral3e, welche pa-
rallel zur Disseldorfer StralRe verlauft direkt gegentiber vom
Volksgarten.

Langenfeld als Mittelzentrum bietet alle stadtischen Infra-
strukturmerkmale und profitiert von seiner Lage zwischen
den GroR3stadten Dusseldorf und Kéln.

Darlber hinaus besteht eine gute Kfz-Anbindung an das
offentliche StralRenverkehrsnetz Uber die A 59, die A 542
sowie die A 3.

Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz besteht tGber
Bus- und Bahnlinie (S 6); Bushaltestellen und der S-Bahnhof
Langenfeld Rheinland sind fuR3laufig zu erreichen.
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Unmittelbare Nachbarschaft

Immissionen

Lagequalitat

2.2 Gestalt und Form

Topographie

Grundstiickszuschnitt

Orientierung/Belichtung

2.3 ErschlieBung/Bodenzustand

Stral3enart

Strallenausbau

ErschlieBung

Einkaufsmdglichkeiten mit Geschéften des téaglichen Bedarfs
stehen im Stadtzentrum und im Stadtteil fuBlaufig zur Verfi-

gung.

Naherholungsmdoglichkeiten findet man in angrenzenden
land- und forstwirtschaftlichen Flachen sowie im Volksgar-
ten.

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung hinter Vor-
garten in offener Bauweise.

Anlasslich der Besichtigung waren keine nennenswerten
Belastungen wahrnehmbar, welche Uber die Durchschnittli-

chen Belastungen im Richtwertgebiet hinausgehen.

gute Wohnlage

Ebenes Gelande auf der Gartenseite nach der Terrasse fal-
lend.

Form: Uberwiegend regelmaBiger Zuschnitt die
rickwartige Grenze verlauft schrag.

Breite: ca.16,0m

Tiefe: ca. 48,0 m bis ca. 53,0 m

Vorderseite: Osten (zur Stral3e)
Ruckseite:  Westen
Eingang: Norden
Terrasse: Westen

Anliegerstral3e

In Schwarzdecke befestigte Fahrbahn mit beidseitigen Geh-
wegen in Betonplatten; Parkmoglichkeiten auf der Fahrbahn
und in Langsparkbuchten, diese befestigt in Betonpflaster,
Baumbestand.
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Bodenverhéltnisse

Altlasten

2.4 Planungsrecht

F-Plan

B-Plan

Baugenehmigung
Baulast

2.5 Grundbuch

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

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Es besteht kein Bebauungsplan. Die Bebauung richtet sich
somit nach § 34 BauGB und somit in Anlehnung an die Um-
gebungsbebauung.

Das Grundstiick mit der Besonderheit, dass auf benachbar-
ten Grundstiicken eine Bebauung in 2. Reihe erfolgt ist. Ob
eine solche Bebauung fiir das Grundstiick alleine oder mit
dem angrenzenden Nachbargrundstiick erreicht werden
kann, bedarf zur Klarung eine Bauvoranfrage.

Aufgrund der gegebenen Situation (Flache fur Zufahrt,
Wertminderung des Bewertungsobjektes aufgrund einer
Hinterbebauung) wird eine solche Mdglichkeit nicht als wirt-
schaftlich angesehen.

Neubau eines Wohnhauses.

3. Gebaude- und Grundsticksbeschreibung

3.1 AulRenanlagen

Vor- und Hausgarten

Der Vorgarten mit einer Teileinfriedung durch Sockelmauer-
werk aus Natursteinen, der Aulenstellplatz und die Gara-
genzufahrt/Hauszugang befestigt in Betonpflaster.

Linksseitig ein gestrichenes Stahltor mit Zugangsmaglichkeit
in den Garten. Die Begrunung im Vorgarten durch Zierstrau-
cher.
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Anschlisse

3.2 Aufbauten

Art des Gebaudes

Grenzverhaltnisse

Baujahr

Bewertungsbaujahr

Die Terrasse befestigt in Natursteinplatten der linksseitig
gelegene Gartenweg in Schotter, eingefasst durch Klinker-
steine.

Der Garten begrint durch Rasenflachen, Baumbestand,
Zierstraucher und immergrine Anpflanzungen. Spielgerate
und Gartenhaus ohne nennenswerten Restwert.

Die massive KellerauRentreppe ausgefiihrt mit gestrichenen
Stufen und Stitzwanden in Putz. Eine Stitzwand mit Beton-
abdecksteinen und aufgesetztem gestrichenen Stahlgelén-
der und Stahlhandlauf; Versickerung.

Die Einfriedungen durch unterschiedliche, in Kunststoff um-
mantelte Maschendrahtzdune an Stahlpfosten. Rechtsseitig
der Zufahrt eine Griine Hecke des Nachbarn.

Im Garten ein Brunnen.

Das Grundstiick verfligt ber Anschlisse an Wasser, Kanal,
Gas und elektrischen Strom sowie einem Telemedienan-
schluss und einer SAT-Anlage.

Unterkellertes zweigeschossiges Wohnhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss ohne Genehmigung sowie einer Garage
mit Verlangerung diese ebenfalls ohne Genehmigung.

Freistehendes Wohnhaus die Garage im rechten Bauwich.

Genehmigung vom 27.09.1962.
Gebrauchsabnahme vom 20.12.1963.

Das Wohnhaus wurde ca. 1963 errichtet und ist bezogen auf
dieses Baujahr zum Bewertungsstichtag 61 Jahre alt. Fir
Gebdude dieses Alters sieht die Wertermittlung die
Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auf
Grundlage der in den letzten Jahren durchgefiihrten
Modernisierungen und baulichen Veréanderungen vor.

Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
wurde das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer fir Wohngeb&ude unter Berlcksichtigung
von Modernisierungen, verdffentlicht im Bundesanzeiger
vom 18.10.2012 und der ImmoWertV herangezogen.
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Das in 2010 erworbene Haus wurde in den anschlieRenden
Jahren in Teilbereichen umfangreich renoviert und moderni-
siert.
Dacheindeckung inkl. Warmedammung
Dachgeschossausbau (ohne Genehmigung) komplett
Warmedammputzfassade
neue Bader sowie Ver- und Entsorgungsleitungen
Eingangstirelement und einzelne Fenster und
Kunststoffrollladen mit elektrischem Antrieb
Renovierung des Innenausbaus und kleiner Umbau-
arbeiten
Ergéanzungen in der Elektroinstallation
Elektrisch betriebenes Garagentor (Sektionaltor)

Dartber hinaus wurden die erhaltenen Kunststofffenster mit
Isolierverglasung 1998 und 1999 eingebaut und die Elektro-
installation war bereits vor 2010 Uberarbeitet und danach
erweitert worden.

Die Entwasserung vom Haus zum Kanal in der Stral3e wur-
de erneuert.

Die modifizierte Restnutzungsdauer betragt, bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren und einem Alter von 61 Jahren bei 14 Punkten Modernisierungsgrad (ermittelt
aus den Modernisierungselementen), einen Wert zwischen 46 und 58 Jahren, ermittelt unter
Zuhilfenahme der Formel aus der ImmoWertV rund 49 Jahre.

Bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer erhalte ich ein fiktives Alter von 31 Jahren oder als

3.3 Ausfihrung und Ausstattung

Hinweis

Konstruktion

Dach

Fassade

fiktives Bewertungsbaujahr 1993.

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominieren-
de Ausstattungsmerkmale, die anlasslich der Ortsbesichti-
gung festgestellt oder mir beschreiben wurden. Teilbereiche
kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.

Massive Bauweise mit Mauerwerkswanden, die Geschoss-
decken in Beton.

Satteldach mit Pfanneneindeckung die Entwasserung uber
Zinkrinnen und Fallrohre, Dachflachenfenster.

Farbige Warmeddmmputzfassade zur Gartenseite ein Bal-
kon.
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Fenster

Eingangsbereich

Innentlren

Treppe/Treppenhaus

FuRbdden

Wande/Decken

WeilRe isolierverglaste Kunststofffenster Uberwiegend mit
Kunststoffrollladen und elektrischen Antrieben sowie ab-
schlieBbaren Beschlagen.

Zur Terrasse und Balkon Fenstertiirelemente und Tlren in
Kunststoff mit Isolierverglasung.

Der Hauszugang erfolgt Uber die in Betonpflaster befestigte
Zufahrt.

Das dreiteilige Eingangstirelement in Kunststoff, die Ein-
gangstur mit Teilverglasung und StoRgriff, die beiden fest-
stehenden Seitenelemente mit Isolierverglasung in Orna-
mentglas.

Das Eingangspodest ist in Naturstein, das Vordach in Beton
mit Blechabdeckung. An die Fassade montiert der Briefkas-
ten und die AuRRenbeleuchtung. Die Klingeleinrichtung ist
noch nicht fertiggestellt, das Kabel hangt aus der Fassade.

Die Eingangsdiele in Natursteinboden, die Wéande in farbig
gestrichenen Putz, die Decke gespachtelt und geweil3t.

Weile in Kunststoff beschichtet Turblatter in ebensolchen
Zargen. Mehrere Turen ausgefuhrt mit Teilverglasung, zwi-
schen Kiche und Essbereich eine Schiebetiir.

Die Treppe in den Keller in Beton mit in Naturstein belegten
Tritt- und Setzstufen das schmiedeeiserne Geléander ist ge-
strichen seitlich der Handlauf als Seil ausgefiihrt.

Zum 1. Obergeschoss eine Betontreppe mit in Eiche furnier-
ten Stufen und mittig gelegenem Teppichlaufer. Das
schmiedeeiserne Gelander ist gestrichen. Gegeniberliegend
ein Handlauf der im Antritt in ein Gelander Gibergeht.

Zum Dachgeschoss eine schmale Wangentreppe mit in
Teppichware ummantelten Stufen, der Handlauf in Natur-
holz.

Im Erdgeschoss in Naturstein, Fliesen und Eichenparkett, im
Obergeschoss in PVC und Teppichware sowie in Eichen-

stabparkett.

Die Wéande in farbig gestrichenem Putz, im Obergeschoss in
Farbtapeten, die Decken gespachtelt und geweif3t.

Kiiche mit Fliesenspiegel.
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Sanitarinstallation

Terrasse

Balkon

Badezimmer Erdgeschoss:

Ausgefuhrt mit Badewanne, wandhé&ngendem WC
mit Einbausplilkasten und Waschbecken. Die Wande
knapp uber turhoch mit Fries und der Boden in Flie-
sen. Natlrliche Belichtung und Belluftung Uber Iso-
lierverglaste Fenster mit Ornamentverglasung.
Gussheizkorper mit Thermostatventil.

Badezimmer Obergeschoss:

Ausgefuhrt mit bodenebener Dusche mit Glasspritz-
schutz, wandhdngendem WC mit Einbauspulkasten
und 2 Waschbecken mit Unterschrank. Die Wé&nde
knapp Uber tirhoch mit Freis und der Boden in Flie-
sen. Eingebaut ein Heizkorper als Handtuchhalter,
naturliche Belichtung und Beliftung tber Fenster und
mechanischer Luftungseinrichtung.

Kleines Badezimmer Obergeschoss Madchenzimmer:

Ausgefuhrt mit bodenebener Dusche mit Spritzvor-
hang, Stand-WC mit Hangespllkasten und Wasch-
becken. Die Wande knapp Uber tirhoch mit Fries und
der Boden in Fliesen. Natirliche Belichtung und Be-
luftung Uber Fenster.

Innenliegendes WC Obergeschoss:

Ausgefihrt mit wandhangendem WC mit Einbauspul-
kasten und Waschbecken. Die Wande ca. 1,10 m
hoch gefliest dariber Mustertapete und der Boden in
Fliesen; mechanische Liftungseinrichtung.

Abgehend vom Wohnzimmer und Essbereich erschlossen
Uber ein zweifliigeliges Fenster-Tur-Element und eine iso-
lierverglaste Tur, der Boden in Natursteinplatten die Teill-
berdachung durch den dariiber liegenden Balkon.

Wird Uber das Elternschlafzimmer Uber ein Fenster-Tar-
Element und Uber das Kinderzimmer Uber eine isolierver-
glaste Kunststofftur erschlossen. Der Oberbelag wurde ent-
fernt, die geflieste Oberflache ist urspringlich das Gelander
in gestrichenem Stahl. Die Uberdachung erfolgt durch das
Dach, die Untersicht ist in gestrichenem Nut- und Federholz,
zusatzliche Verschattung tber Markise.
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Dachgeschoss

Spitzboden

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasser

Das Dachgeschoss wurde ohne Genehmigung zu Wohn-
zwecken ausgebaut.

Die Bdden in Fliesen und Teppichware, die Wénde in struk-
turierten Putzoberflachen oder in weil3 gestrichenen Putzfla-
chen. Die Holzdachkonstruktion wurde freigelegt.

Belichtung Uber erneuerte isolierverglaste Fenster und
Holzdachflachenfenster, die Beheizung als FuflRbodenhei-
zung.

Das Badezimmer ausgefihrt mit bodenebener Dusche mit
Glasspritzschutz, wandhdngendem WC mit eingebautem
Spulkasten und Waschbecken. Die Wande tirhoch und der
Boden in Fliesen, Heizkorper als Handtuchhalter, natirliche
Belichtung und Beliliftung Uber isolierverglastes Fenster.
Warmwasser Uber Elektrodurchlauferhitzer.

Ein franzosisches Fenster mit schmalem Austritt auf einen
Rost, das Geléander in gestrichenem Stahl, die Tdr in Kunst-
stoff mit Isolierverglasung und Rollladen.

Ich schatze den Mehrwert durch den nicht genehmigten
Ausbau auf 500 €/m? oder ca. 80 m? x 500 €/m? = 40.000 €.

Der Spitzboden ohne Standhéhe.

Zugang uUber eine Holzeinschubtreppe, der Boden in OSB-
Platten, die Belichtung Uber Dachflachenfenster. Sichtbar
die Holzsparren sowie eine Sparrendammung.

Unterputzanlage welche mit den Jahren erneuert wurde. Im
Keller ein groRBer Sicherungskasten, im Dachgeschoss eine
Unterverteilung.

Uberalterte Gaszentralheizung mit separatem Warmwasser-
speicher.

Im Gebaude Uberwiegend Gussheizkdrper mit Thermostat-
ventilen, vereinzelt Konvektorheizkorper.

Das Dachgeschoss hat eine FuR3bodenheizung.

Zentral, im Dachgeschoss ein Elektrodurchlauferhitzer.
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Keller

Garage

Der Keller wird Uber die oben beschriebene Treppe er-
schlossen.

Die Boden in Waschkiiche und Diele in Fliesen, im Hobby-
raum in Teppichware, ansonsten in gestrichenem Estrich.
Die Wande (auch in Beton) und die Betondecke sind ge-
weildt, zum Teil auch in Putzflachen und geweil3t. Die Keller-
tren in Holz und Stahl.

In der Waschkiiche Maschinenstandplatze, der Boden in
Fliesen, die Wande und die Decke sind geweil3t.

Die Kellerfenster in gestrichenem Stahl mit Einfachvergla-
sung und Lochblechvergitterung oder in Stahl mit Vergitte-
rung. Im Spielkeller ein groRes Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung aufRen davor ein gefliester Lichtschacht und Ab-
bdschung in Betonpflanzsteinen.

Zwei Raume haben Heizkérper mit Thermostatventilen. Ein
Raum mit Teilverfliesung, mehrere Wasseranschliisse im
Keller; Versickerungsoéffnung in der Kellerbodenplatte.

Die Kellerausgangstur ist in gestrichenem Stahl mit ebensol-
cher Zarge.

In der Waschkiiche zur AuRenwand erkennbare Feuchtig-
keit.

Die Garage wurde im rechten Bauwich errichtet. Sie setzt
sich aus einer genehmigten Garage und einer nicht geneh-
migten gartenseitigen Erweiterung zusammen. Beide Ge-
baudeteile wurden in massiver Bauweise errichtet.

Flach geneigtes Dach in Bitumeneindeckung, die Entwasse-
rung Uber Rinne und Fallrohr. Die Fassade zur Stral3e in
gestrichenem Putz passend zum Haus, die Attika hat eine
Blechabdeckung, die Fassade auf der Gartenseite in hellen
Fliesen.

Zufahrt Uber ein elektrisch betriebenes Sektionaltor, der Bo-
den in gestrichenem Estrich, die Wéande und Decken ge-
weifdt. Das Fenster in Glasbausteinen, die TUr zum Garten in
Blech.

Die Garage mit Strom und Wasseranschluss.
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Besonders bewertete Bauteile

3.4 Zustand

Hinweis

Pflegezustand

Schaden und Mangel

Grundrissliche Losung

Auf der Stirnseite eine weitere Tlr und eine Stahltreppe.

Die nicht genehmigte Garagenerweiterung wird wertneutral
betrachtet.

Kellertreppe, Vordach, Balkon, Markise.

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

Das Gebaude befindet sich in einem gepflegten Zustand.
Lediglich die Fassade zur Stral3enseite erfiillt dies nicht.

Schaden und Mangel, welche Uber die Ubliche Instandhal-
tung hinausgehen, habe ich festgestellt:

- am Regenfallrohr hinten rechts (lauft bei Starkre-
gen uber und in den Kellerraum)

- an der Garage (Mauerwerk rechtsseitig vom Tor
beschadigt, in der Garagenerweiterung Feuchtig-
keitsschaden)

-an der Hauseingangstir (schliet nicht mehr
Dicht, Klingeleinrichtung  nicht  angeschlos-
sen/fertiggestellt)

- an der Wand Essen/Kiche (kleiner Riss)

- an der Fassade (Verfarbungen)

- im Keller (Feuchtigkeit in der Waschktiche zur Au-
Renwand)

- an der Kellerausgangstlr (SchlieBmechanismus zu
ersetzen, klemmit)

- am Balkon (beginnende Undichtigkeit, Oberbelag
wurde entfernt, unfertiger Anstrich an den Stahl-
stltzen)

- Briistung Treppe DG (Abdeckung fehlt)

Ich schatze die Instandhaltungsrickstellung, auch unter
Beriicksichtigung der Alterswertminderung und des Gesamt-
zustandes, auf rund 10.000 €.

Wird heutigen Anforderungen gerecht.

Es wurden abweichend von den mir vorliegenden Planen
grundrissliche Verdnderungen durchgefuhrt.

Nr.: 24/012
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld  Stichtag: 15.02.24

Belichtung

Im Keller besteht kein Heiz6lraum mehr. Dieser wurde mit
dem benachbarten Raum zusammengelegt. Der Vorratskel-
ler wurde aufgeteilt in einen Flur und 2 Kellerraume.

Im Erdgeschoss wurde das WC nicht ausgefuhrt, das Bligel-
zimmer ist die Kiiche und die Kiiche ist das Esszimmer.

Im Obergeschoss wurde ein separates WC auf der Flache
des Bades abgeteilt und im Madchenzimmer befindet sich
ein kleines Duschbad im Bereich der Kochecke.

Befriedigend bis gut belichtet

3.5 Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft

Ein ca. 226 m2 grol3es, freistehendes Einfamilienhaus mit Garage und einem Aulenstell-
platz sowie mit einem nicht genehmigten Dachgeschossausbau das Ganze in dem fikti-
ven Bewertungsbaujahr entsprechender guter Ausfihrungs- und Ausstattungsqualitét
auf einem unregelméafRig kompakt geschnittenen Grundstick in guter Wohnlage von
Langenfeld-Immigrath bei guter Kfz-, Nahverkehrs- und Einkaufsanbindung.

4. \Wertbestimmende technische Daten

4.3 Wohnflache

insgesamt rd. 226 m?

Nutzflache DG uberschlagig ermittelt rd. 80 m?
4.4 Brutto-Grundflache

insgesamt rd. 516 m?
6. Ermittlung des Bodenwertes
6.3 Ermittlung des Bodenwertes

GrundstlicksgroRe x Richtwert x Anpassung = Bodenwert

Ifd. Nr. 1 Flurstuck 27

807 m2 x 640 €/m? x 0,84 = rund 433.800 €

Das entspricht bei 226 m2 Wohnflache und 80 m2 Nutzflache einem Bodenwertanteil von rund

1.418 €/m>.

Nr.: 24/012
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld

Stichtag: 15.02.24

7. Sachwertermittlung

7.2 Berechnung des Sachwertes

Gebaudesachwert 459.900 €
Zeitwert der Aul3enanlagen 15.000 €
Bodenwert +433.800 €
vorlaufiger Sachwert zum Wertermittlungsstichtag somit 908.700 €
Marktanpassung: 772.400 €
Besondere objektspezifische Merkmale
Ohne Genehmigung ausgebautes DG siehe Ziffer 3.3 + 40.000 €
Instandhaltungsriickstellung siehe Ziffer 3.4 -_10.000 €
Sachwert am Wertermittlungsstichtag 802.400 €
8. Ertragswertermittiung
8.2 Berechnung des Ertragswertes
Rohertrag 28.740 €
Bewirtschaftungskosten (abzuglich): - 4.340 €
Reinertrag somit jahrlich 24.400 €
Gebaudeertragswert 333.400 €
Bodenwert +433.800 €
Vorlaufiger Ertragswert 767.200 €
Besondere objektspezifische Merkmale
Ohne Genehmigung ausgebautes DG siehe Ziffer 3.3 + 40.000 €
Instandhaltungsruckstellung siehe Ziffer 3.4 -_10.000 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 797.200 €
Nr.  24/012
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Gutachten: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld  Stichtag: 15.02.24

9. Verkehrswert

9.1 Verkehrswertermittlung
Fur das Bewertungsobjekt wurden der Sach- und unterstiitzend der Ertragswert ermittelt. Ein-
familienhauser dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausgefiihrt, Uberwiegend der Eigennutzung.
Daher wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 ermittelten Sachwert von 802.400 € ab-

geleitet. Der unterstiitzend ermittelte Ertragswert liegt in einer dhnlichen GréRenordnung.

Unter Wirdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt,

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag auf rund
800.000 €

(achthunderttausend Euro)

Das entspricht bei 226 m2 Wohnflache inkl. Garage und Auf3enstellplatz und nicht genehmigten
Dachgeschossausbau, einem durchschnittlichen Wert von rund 3.540 €/m?, einen Wert, den ich
unter Berucksichtigung der Lage und der Grofl3e des Hauses sowie des Alters des Geb&udes
und des Zustandes sowie dem schwacher tendierenden Immobilienmarkt als marktgerecht er-
achte.

9.2 Zu den Ubrigen Punkten des Gutachtenauftrags

Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage, Altlasten, Wohnungsbindung sowie Baulasten wurden
eingeholt.

Langenfeld, den 26.02.2024
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Anlagen: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld Stichtag: 15.02.24

GRUNDRISS KELLERGESCHOSS

Dipl.-Ing. (FH) Architekt, Wirtsch.-Ing. (FH) R. Blum Hitdorfer Strale 34 in 40764 Langenfeld Nr.: 24/012
Anlage: 1




Anlagen: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld Stichtag: 15.02.24

GRUNDRISS ERDGESCHOSS

Dipl.-Ing. (FH) Architekt, Wirtsch.-Ing. (FH) R. Blum Hitdorfer Strale 34 in 40764 Langenfeld Nr.: 24/012
Anlage: 2




Anlagen: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld Stichtag: 15.02.24

GRUNDRISS OBERGESCHOSS

Dipl.-Ing. (FH) Architekt, Wirtsch.-Ing. (FH) R. Blum Hitdorfer Strale 34 in 40764 Langenfeld Nr.: 24/012
Anlage: 3




Anlagen: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld Stichtag: 15.02.24

SCHNITT

Dipl.-Ing. (FH) Architekt, Wirtsch.-Ing. (FH) R. Blum Hitdorfer Strale 34 in 40764 Langenfeld Nr.: 24/012
Anlage: 4




Anlagen: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld

Stichtag: 15.02.24

StraRenansicht

Hauseingang

Dipl.-Ing. (FH) Architekt, Wirtsch.-Ing. (FH) R. Blum Hitdorfer StraRe 34 in 40764 Langenfeld

Nr.:

Anlage:

24/012
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Anlagen: Einfamilienhaus mit Garage und Stellplatz, Volksgartenstrae 10 in 40764 Langenfeld Stichtag: 15.02.24

links Au3entreppe

rechts Terrasse

Garten

Gartenansicht

Dipl.-Ing. (FH) Architekt, Wirtsch.-Ing. (FH) R. Blum Hitdorfer StraRe 34 in 40764 Langenfeld Nr.: 24/012
Anlage: 6
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