. SACHVERSTANDIGENBURO - IMMOBILIENBEWERTUNG

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

Amtsgericht Ratingen
Postfach 10 11 13
AZ 33 K 8/25

40831 Ratingen
Datum: 16.02.2026
Gutachten
uber den

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

des
Einfamilienhauses
als Doppelhaushalfte
mit Garage

Beerenheide 10
in
40882 Ratingen
Flur 7

Flurstick 131
Grundbuchblatt 3622

Zum
Wertermittlungsstichtag
10.02.2026

wurde
der Verkehrswert
mit
520.000 €

in Worten
funfhundertzwanzigtausend
Euro

,Internetversion®

ermittelt.
Aus technischen, urheberrechtlichen und
privatrechtlichen Griinden
mussen in dieser Version einige Seiten
und Daten geldscht werden. Das Gutachten besteht aus insgesamt 25
Gutachtenseiten und 15 Anlagenseiten.
Es wurden 4 Ausfertigungen
erstellt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber Amtsgericht Ratingen
Postfach 10 11 13

40831 Ratingen

Auftragserteilung Durch Gutachterauftrag vom 06.11.2026.

1.2 Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Zweck des Gutachtens Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren AZ 33 K 8/25 vor dem Amtsgericht Ratingen.

Gegenstand des Gutachtens Zu bewerten ist das mit einem Einfamilienhaus mit Garage be-
baute Grundstuck Beerenheide 10 in 40882 Ratingen.

1.3 Ortsbesichtigung

Tag 10. Februar 2026

Teilnehmer Die Besichtigung wurde mit dem Miteigentimer und einem Ver-
treter der Bank durchgefuhrt.

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

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass das Dachge-
scholl zu Wohnzwecken ausgebaut wurde und der Raum zwi-
schen Garage und Wohnhaus zum neuen Eingangsbereich
vergrofRert wurde. Fir den Dachgeschossausbau lagen keine
Genehmigungen in der Bauakte vor. In wieweit der Ein-
gangsanbau genehmigt ist konnte aus den Akten nicht ermittelt
werden, da Erganzungen in den Planen der Bauakte vorliegen.

Es wurde festgestellt, dass noch Fertigstellungsarbeiten durch-
zufthren sind und sich das Haus in einen renovierungsbedurf-
tigen Zustand befindet.

1.4 Wertermittlungsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen

Literatur
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Stichtag: 10.02.26

Unterlagen - Grundbuchauszug

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

Nachweis Uber ErschlieRungsbeitrage

Bodenrichtwert

Grundsticksmarktbericht
Bauplane (Grundrisse, Schnitt)

Mietspiegel
Fotos

Zusatzliche Erhebungen Einsicht in die Bauakte.
Planungsrecht

Wohnungsbindung

Vertragliche Bindungen Es bestehen keine Mietverhaltnisse.

2. Grundstiuicksbeschreibung

2.1 Lage

Makrolage Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in Nordrhein-
Westfalen, in der Stadt Ratingen, mit rund 93.000 Einwohnern
auf 88,74 km? Flache. Die Stadt gliedert sich in die Stadtteile
Zentrum, West, Tiefenbroich, Lintorf, Breitscheid, Hosel, Egge-

rscheidt, 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 Dienstleistungsun-
ternehmen. Ein stadtebaulich ansprechendes und vielfaltig sor-
tiertes Stadtzentrum sowie gute Wohngebiete geben der Stadt
einen eigenen Charakter. Die besten Wohnstandorte liegen im
Norden, am Rande des Ratinger Waldes, gro3zugige Villen des
gehobenen Standards finden sich in Hosel. Benachteiligte La-
gen finden sich in Tiefenbroich, welches durch Fluglarm belas-
tet ist, dartiber hinaus ist in Ratingen West eine Satellitenstadt
der einstigen Neuen Heimat. Die Gewerbegebiete, insbeson-
dere zwischen der A 52 und der Glterbahnstrecke, sind gut er-
schlossen und beherbergen einen gesunden Branchen-Mix.
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Mikrolage Das Bewertungsobjekt befindet sich éstlich vom Stadtzentrum
im durch Wohnbebauung gepragten Stadtteil Ratingen-Ost.
Das Bewertungsobjekt selbst liegt in der StralRe Beerenheide,
einem Gebiet, welches durch die Homberger Stralde einer Ein-
und Ausfallstralle erschlossen wird.

Infrastruktur Ratingen als Mittelzentrum (,,grof3e kreisangehdrige Stadt”) bie-
tet gute Infrastrukturmerkmale.

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

Darlber hinaus befriedigende Anbindung an den offentlichen
Nahverkehr durch Buslinie. Haltestellen liegen in fuRlaufiger
Entfernung mit Anschlussmaoglichkeit an S-Bahn-Haltestellen.

Einkaufsmoglichkeiten stehen im Stadtzentrum als auch im
Stadtteil zur Verfugung.

An Naherholungs- bzw. Freizeitgestaltungsgelegenheiten bie-
ten sich ausgedehnte Walder und landwirtschaftliche Flachen
rund um den Stadtteil an.

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

Immissionen Ruhige Wohnlage

Lagequalitat Gute Wohnlage

2.2 Gestalt und Form

Topographie Das Gebiet ist leicht Hanglagig wobei das Grundstick Gberwie-
gend ebene Flachen hat.

Grundstuckszuschnitt Form: Regelmalig geschnittenes Grundstuck
Breite: ca. 12,50 m
Tiefe: ca. 50,00 m

Orientierung/Belichtung Vorderseite:  Osten (Eingang, Garagenzufahrt)

Ruckseite: Westen (Garten, Terrasse EG, Balkon)
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2.3 ErschlieBung/Bodenzustand

Strallenart Anliegerstralle

Stralenausbau In Schwarzdecke befestigte Fahrbahn, beidseitig Gehwege in
Betonplatten und Pflaster, Parkmdoglichkeiten auf der Fahr-
bahn.

Erschlielung

Bodenverhaltnisse Soweit ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen,
tragfahigen Baugrund. In dieser Wertermittlung ist eine lagetib-
liche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt, als sie in den

Richtwert eingeflossen ist.

Altlasten

2.4 Planungsrecht

Flachennutzungsplan Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Bebauungsplan Es besteht kein Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit richtet sich
somit nach § 34 BauGB und somit in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung.

Baugenehmigung Errichtung eines Wohnhauses (Einfamilienhaus mit Garage).

Baulast

2.5 Grundbuch

3. Gebaude- und Grundstiicksbeschreibung

3.1 AuBBenanlagen

Vor- und Hausgarten Der Vorgarten ohne Einfriedung mit einem Hauszugang in
Bruchsteinplatten und einer Garagenzufahrt in Ortbeton.

Die Begriinung des Vorgartens Uber Rasenflachen, griine He-
cke und Straucher.
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Der Garten mit mittiger Rasenflache und Baumbestand. In den
Randbereichen intensiv begrint Uber Zierstrducher und immer-
grine Pflanzen.

Die Terrasse in Fliesen, der seitliche Sichtschutz lber eine
halbhohe Mauer mit aufgesetzter Kunststoff-Wellplatte einge-
fasst in einen Stahlrahmen als Sichtschutz.

Die Kelleraulientreppe in massiver Ausfliihrung mit beidseitigen
Stutzwanden mit aufgesetztem gestrichenem Stahlgelander.

Die Einfriedung erfolgt durch einen Maschendrahtzaun an
Stahlpfosten iberwiegend auf einem Betonsockel montiert.

Anschlisse Das Grundstick verfiugt Gber Anschlisse an Strom, Wasser,
Gas und Telemedien (z.B. Glasfaseranschluss).

3.2 Aufbauten

Art des Gebaudes Unterkellertes zweigeschossiges Einfamilienhaus ausgefihrt
als Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss und ei-
ner Garage sowie einem eingeschossigen Eingangsanbau.

Baujahr Die Baugenehmigung wurde am 03.10.1956 erteilt.
Die Rohbauabnahme vom 14.01.1958.
Die Gebrauchsabnahme erfolgte am 20.01.1959.

Bewertungsbaujahr Das Wohnhaus wurde ca. 1959 errichtet. Es ist bezogen auf
dieses Baujahr zum Bewertungsstichtag 67 Jahre alt. Fur
Gebaude dieses Alters sieht die Wertermittlung die Ermittlung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auf Grundlage der in
den letzten Jahren durchgefihrten Modernisierungen und
baulichen Veranderungen vor.

Fur die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
wurde das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter Bertcksichtigung
von Modernisierungen veréffentlicht im Bundesanzeiger vom
18.10.2012 und der ImmoWertV herangezogen.

In der folgenden Bewertung werden ebenfalls die unterstellten
Ruickstellungen von 60.000 € in die Renovierung und Fertig-
stellung des Einfamilienhauses einbezogen.
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Die modifizierte Restnutzungsdauer betragt, bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren und einem Alter von 67 Jahren, bei 8 Punkten Modernisierungsgrad (ermittelt aus den
Modernisierungselementen), einen Wert zwischen 34 und 35 Jahren, ermittelt unter
Zuhilfenahme der Formel aus der ImmoWertV rund 34 Jahre.

Bei 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer erhalte ich ein fiktives Alter von 46 Jahren oder als
fiktives Bewertungsbaujahr 1980.

3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

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

Konstruktion Massivbauweise, die Geschossdecken in Stahlbeton.
Dach Satteldach mit Pfanneneindeckung, die Rinnen und Fallrohre

in Kupfer, Dachflachenfenster in Kunststoff und Holz mit Iso-
lierverglasung.

Fassade Reibeputzfassade mit abgesetzten Fensterfaschen und So-
ckel.
Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung abweichend im Giebel

zum DG in Dreifachverglasung.

Die Fenster im Erdgeschoss haben Holzrollldden uber Zug-
band. An den Fenstern abschlielbare Griffe.

Hauseingang Der Hauszugang ist in Naturbruchsteinplatten befestigt.

Die erneuerte Eingangstur hat eine Teilverglasung und einen
metallisch glanzenden Stangengriff.

Seitlich in der Wand eine Klingeleinrichtung, anmontiert ein
Briefkasten und eine AulRenleuchte.

Der Eingangsanbau befindet sich derzeit in einem Rohbauzu-
stand, da die Oberflachen bis auf den Laminatboden entfernt
wurden. Zur Gartenseite Kunststofffenster mit Rollladen in
Holz, die Beheizung Uber Stahlkonvektorheizkérper.
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Uber den Eingangsanbau besteht Zugang zur Gartenseite tber
eine erneuerte weille Kunststofftur ausgefuhrt als Zweiful-
lungstdr.

Treppe / Treppenhaus Betonkonstruktion mit in Naturstein belegten Stufen zum Ober-
geschoss der Handlauf in Stahl mit Mipolam. Zum Dachge-
schoss die Betontreppe mit in PVC belegten Stufen und PVC
Kante hier eine Stahlharfe mit Mipolamhandlauf. Die Belich-
tung Uber ein Holzdachflachenfenster mit Isolierverglasung.

Die Kellertreppe ist in Beton, der Anstrich ist abgelaufen.

Tlren Glatte Holztirblatter mit Umfassungszargen in unterschiedli-
chen Holzdekoren, abweichend auch mit Teilverglasung in Or-
namentglas.

Zum Dachgeschoss eine erneuerte Tiur mit glattem weillem
Turblatt und Stahlzarge.

FuRbdden Uberwiegend in Laminat, die Kiiche und das Bad in Fliesen.

Wande/Decken Die Wande sind in Raufaser tapeziert und gestrichen, die De-
cken sind weild gespachtelt und gestrichen.

In der Kiiche eine Teilverfliesung als Fliesenspiegel.

Sanitarinstallation Gaste-WC Erdgeschoss:
Befindet sich noch im Ausbau. Der Boden in Estrich, be-
reits montiert ein Wandspllkasten, die Schachte wur-
den verkleidet. Das Fenster in Kunststoff mit Isolierver-
glasung normaler Stahlkonvektorheizkérper mit Ther-
mostatventil.

Badezimmer Obergeschoss:

Ausgefuhrt mit Dusche mit Glasspritzschutz als Eckdu-
sche sowie einer Badewanne, wandhangendem WC
mit eingebautem Spillkasten und Waschbecken. Die
Wande ca. 1,60 m hoch (im Bereich der Dusche
tirhoch) und der Boden in Fliesen. Natirliche Belich-
tung und Beluftung Uber Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung; normaler Konvektorheizkorper.
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Balkon Zur Gartenseite abgehend vom Schlafzimmer ein kleiner in
massiver Bauweise errichteter Balkon. Zugang uber ein zwei-
fligeliges Fenster-Tur-Element in Kunststoff mit Isoliervergla-
sung. Die Beschichtung der Oberflache in einer Dichtungs-
schlemme, umlaufend die Rinne sowie das Gelander in gestri-
chenem Stahl.

Terrasse Abgehend vom Flur im 1. OG wird die Dachterrasse des Ein-
gangsanbaus uber eine Kunststofftiir mit Isolierverglasung er-
schlossen.

Die Abdichtung in Bitumenmaterialien, welche sich I6sen. Das
Gelander in gestrichenem Stahl.

Elektroinstallation Unterputzanlage in durchschnittlicher Ausfihrungs- und Aus-
stattungsqualitat. Mit den Jahren wurden Erneuerungen durch-
gefluhrt. Der Schalterschrank im Keller in Stahl.

Heizung Gasbefeuerte Warmwasserzentralheizung in den Zimmern
Stahlkonvektorheizkérper mit Thermostatventilen.

Warmwasser Uber Elektrogerate (Durchlauferhitzer).

Dachgeschoss/Spitzboden Wurde ohne Genehmigung und ohne Anlegung eines 2. Ret-
tungsweges zu Wohnzwecken bis in die Dachspitze ausge-
baut.

Zugang Uber eine glatte weiRe Tur mit Stahlzarge, der Boden
in Laminat, die Wande und Dachschragen in Raufaser tapeziert
und gestrichen eingebaut in der Dachspitze Einbauleuchten.
Die Belichtung uber ein Giebelfenster mit Dreifachverglasung
sowie grofde Dachflachenfenster aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung, die Beheizung uber Elektrogerate. Abgeteilt ein klei-
ner Abstellraum.

Der nicht genehmigte Dachausbau wird in der folgenden Be-
wertung im Sachwertverfahren als nicht ausgebaut angenom-
men. Fir den Ausbau wird ein Zuschlag von 10.000 € durch-
gefuhrt.

Keller Abgehend vom Flur Uber eine Holztlir mit anschliefender Be-
tontreppe und Stahlhandlauf gelangt man in den Keller. Der Bo-
den ist in Estrich, die Wande und die Betondecken sind ge-
weildt.
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Die Kellerfenster in Stahl mit Einfachverglasung und Loch-
blechvergitterung oder bereits erneuerten schlichten Kunst-
stoffkellerfenstern mit Isolierverglasung.

Die Innenturen in gestrichenen Holzlattentiren mit Teilvergla-
sung oder Teilvergitterung, zum Teil wurden keine Tlren aus-
gefuhrt.

Der Heizungskeller (Waschkiiche) mit einem Zweifarbanstrich,
der Boden mit Bodenablauf, abgehend die Kellerausgangstur
aus gestrichenem Holz zur AuRentreppe in den Garten.

Garage Die Garage wurde im linken Bauwich errichtet und bietet Platz
um ein weiteres Fahrzeug vor der Garage abzustellen.

In Massivbauweise errichtete Garage mit Flachdach mit Bi-
tumeneindeckung, die Entwasserung Uber eine Rinne auf der
Gartenseite, die Fassade in gestrichenem Putz.

Zufahrt erfolgt Uber ein zweiflliigeliges gestrichenes Stahltor.
Zur Gartenseite eine Holzausgangstur mit Teilverglasung. Der
Boden in Beton, die Decke ebenfalls in Beton, die Wande wur-
den verputzt.

Die Garage befindet sich, aufgrund von Feuchtigkeitsschaden
und Verfarbungen, einer defekten Holztir mit beschadigter
Verglasung und deutlichen Rissen in der Wand zur Garten-
seite, in einem sanierungsbedurftigen Zustand.

Besonders bewertete Bauteile  Balkon, Kellerau3entreppe

3.4 Zustand
Hinweis Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf
pflanzliche oder tierische Schadlinge, gesundheitsschadliche
Baumaterialien sowie des Schall- und Warmeschutzes wurden
nicht durchgefihrt.
Pflegezustand Das Gebaude befindet sich in einem renovierungsbedurftigen

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

— am Hauszugang (Platten beschadigt)

— an der Garage (Feuchtigkeit, Risse in der Wand, Tur
beschadigt)

— an der Fassade (anstrichbedrftig)

— an den Bdden (laienhafte Ausfuhrung, FuBleisten feh-
len, fehlstellten, beschadigtes Laminat).

— am Eingangsanbau (Oberflachen an Decke und Wan-
den wurden entfernt, renovierungsbeduirftig)

— am Gaste-WC (wurde noch nicht fertiggestellt, begon-
nene Sanierung)

— an der Heizung (es fehlen Thermostatventile, Heizung
arbeitet nicht richtig)

festgestellt.

Aufgrund des renovierungsbedurftigen in Teilbereichen sanie-
rungsbedirftigen Zustands, handelt es sich bei der Auflistung
der Schaden und Mangel nur um einen Uberblick und nicht um
eine vollumfangliche Ermittlung der Schaden und Mangel.

Daruber hinaus ist der Dachgeschossausbau nicht genehmigt.
In wieweit der Eingangsanbau genehmigt ist konnte aus den
Akten nicht ermittelt werden, da Erganzungen in den Planen
der Bauakte vorliegen.

Ich schatze die Instandhaltungsruckstellung, auch unter
Berucksichtigung der Alterswertminderung und der abgeleite-
ten Restnutzungsdauer und der mir gemachten Angaben auf
rund 60.000 €.

Grundrissliche Losung Wird heutigen Anforderungen gerecht.

Belichtung Gut.
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3.5 Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft

Eine Einfamiliendoppelhaushalfte mit rd. 114 m? Wohnflache und mit einer Garage das
Ganze in dem fiir das fiktive Bewertungsbaujahr entsprechender Ausfiihrungs- und Aus-
stattungsqualitit auf einem regelméBig kompakt geschnittenen ilibertiefen Grundstiick in
guter Wohnlage von Ratingen-Ost bei guter Kfz-, befriedigender Nahverkehrs- und Ein-
kaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

4.3 Wohnflache

Wohnflache insgesamt rd. 114 m?

4.4 Brutto-Grundflache

insgesamt rd. 266 m?

5. Zur Wertermittlung

6. Ermittlung des Bodenwertes

6.3 Ermittlung des Bodenwertes

Grundstlicksgrofe x Richtwert x Anpassung = Bodenwert

Baugrundstlick

438 m? x 750 €/m? x 1,0 = rund 328.500 €
Hinterlandgrundstiick

188 m? x 750 €/m? x 0,34 = rund 47.900 €
Bodenwert insgesamt 376.400 €

Das entspricht bei 114 m? Wohnflache bezogen auf das Baugrundstlick einem durchschnittlichen
Wert von 2.882 €/m2.
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7. Sachwertermittlung

7.2 Berechnung des Sachwertes Wohnhaus

Gebaudesachwert 155.000 €
Zeitwert der Aullenanlagen 10.000 €
Bodenwert nur fiktive Baulandflache + 328.500 €
vorlaufiger Sachwert zum Wertermittlungsstichtag 493.500 €
Marktanpassung 518.200 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hinterland siehe Ziffer 6.3 + 47.900 €
DG-Ausbau ohne Genehmigung siehe Ziffer 3.3 + 10.000 €
Instandhaltungsruckstellung siehe Ziffer 3.4 - _60.000 €
Sachwert am Wertermittlungsstichtag 516.100 €

8. Ertragswertermittiung

8.2 Berechnung des Ertragswertes

Rohertrag = 18.160 €
Bewirtschaftungskosten (abzlglich): - 2570€
Reinertrag somit jahrlich 15.590 €
Gebaudeertragswert 167.700 €
Bodenwert + 328.500 €
Vorlaufiger Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag 496.200 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hinterland siehe Ziffer 6.3 + 47.900 €
DG-Ausbau ohne Genehmigung siehe Ziffer 3.3 + 10.000 €
Instandhaltungsruckstellung siehe Ziffer 3.4 - _60.000 €
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag 494.100 €
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9. Verkehrswert

9.1 Verkehrswertermittilung

Fir das Bewertungsobjekt wurden der Sach- und unterstiitzend der Ertragswert ermittelt. Einfa-
milienhauser dienen, wie bereits unter Ziffer 5.3 ausgeflhrt, in der Regel der Eigennutzung. Da-
her wird der Verkehrswert aus dem unter Ziffer 7.2 ermittelten Sachwert von 516.100 € abgeleitet.

Der unterstitzend ermittelte Ertragswert liegt in einer ahnlichen GréRenordnung.

Unter Wurdigung der Bewertungsmerkmale sowie der Situation auf dem Immobilienmarkt,

schatze ich den Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag auf rund
520.000 €

(finfhundertzwanzigtausend Euro)

Das entspricht bei 114 m? Wohnflache einem durchschnittlichen Wert von rund 4.561 €/m? - ein
Wert, den ich aufgrund der guten Lage und den Veroffentlichungen des Gutachterausschuss und
den Marktentwicklungen als marktgerecht erachte.

9.2 Zu den ubrigen Punkten des Gutachtenauftrags

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

Dusseldorf, den 16. Februar 2026
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Strallenansicht

StraRenansicht

Hauseingang
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Dachterrasse

Garten

Gartenansicht
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