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darf der schriftlichen Genehmigung (§ 11 UrhG) durch den Verfasser.



Seite 3 40629 Dusseldorf, Am Gartenkamp 49 09.03.2026
Geschafts-Nr. 81 K 47/25

1.0 Allgemeine Angaben:

Beschluss vom 24. Oktober 2025:

Der unterzeichnende Sachverstandige wurde vom Amtsgericht Dusseldorf mit Be-
schluss vom 24. Oktober 2025 als Sachverstandiger bestellt mit dem Auftrage, sich
gutachtlich zur Frage der Bewertung des Grundstucks zu aul3ern.

Gegenstand des Gutachtens ist die wertmafige Erfassung aller Gebaudeteile und bau-
lichen Betriebsvorrichtungen, Grundstickswert einschl. Grundstlckseinrichtungen zum
Wertermittlungsstichtag 09.02.2026.

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag (Qualitatsstichtag = Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung mafR3geb-
liche Grundstlckszustand bezieht).

Das Gutachten wird unter Berlcksichtigung der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV), den Wertermittlungsrichtlinien, der ImmoWertA sowie der gangigen Wer-
termittlungsliteratur erstellt.

Als Unterlagen fur dieses Gutachten dienten:

- Einsicht in die Bauakten am 03.11.2025 einschl. Kopien der Bauzeichnungen

vom 28.08.2008 und 29.06.2021,

- Abzeichnung der Flurkarte vom 04.11.2025,

- Grundbuchabschrift vom 23.09.2025,

- Einsicht in das Grundbuch am 17.11.2025,

- Baulastenauskunft vom 13.11.2025,

- Ruckfrage beim Planungsamt, Wohnungsamt und Gutachterausschuss.
Ortsbesichtigung.

Die Ortsbesichtigung wurde am 09.02.2026 vom Unterzeichnenden durchgefuhrt.

Das Bewertungsobjekt konnte im Inneren nicht besichtigt werden, da die Zuganglichkeit
nicht ermdglicht wurde.

Das Gutachten wird in 4facher Ausfertigung und als E-Akte erstellt und umfasst
24 Seiten sowie 15 Seiten Anlagen inkl. 7 Fotos.



Seite 4 40629 Dusseldorf, Am Gartenkamp 49 09.03.2026
Geschafts-Nr. 81 K 47/25

2.0 Grundbuchangaben:

Das zu bewertende Grundsttick ist eingetragen im Amtsgericht Dusseldorf,
Grundbuch von Rath, Blatt 19820,

Ifd. Nr. 1, Flur 50, Flurstick 1207 mit 1.224 m? Grol3e.

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden ausgeblendet — zu je
1/2 Anteil.

In Abt. Il bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht) fur die
Stadtwerke Dusseldorf, Aktiengesellschaft. Bezug: Bewilligung vom 30.01.1997 (UR-Nr.
270/1997, Notar Peter Schmeinck, Haan). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2.
Eingetragen am 12.09.1997 in Blatt 14612 und mit dem belasteten Grundstuck hierher
Ubertragen am 25.07.2008.

Lfd. Nr. 2: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) flr die Stadtwerke
Dusseldorf, Aktiengesellschaft. Bezug: Bewilligung vom 30.01.1997 (UR-Nr. 271/1997,
Notar Peter Schmeinck, Haan). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1. Eingetragen
am 12.09.1997 in Blatt 14612 und mit dem belasteten Grundstuck hierher Ubertragen
am 25.07.2008.

Lfd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Dusseldorf, 81 K 47/25). Eingetragen am 23.09.2025.

Entsprechend Weisung des Amtsgerichtes Dusseldorf wird fur das Bewertungsobjekt
ein unbelasteter Verkehrswert ermittelt. Die Rechte in Abt. Il Nr. 1 und 2 werden separat
bewertet. Das Recht in Abt. Il Nr. 4 wird als wertneutral angesehen und bleibt in der
weiteren Bewertung unbericksichtigt.

Auf die Eintragungen in Abt. Il wird weiter nicht Bezug genommen, da der Stand der
Valuten nicht bekannt und auch nicht Gegenstand der hier anstehenden Bewertung ist.

Weiterhin besteht fur das Bewertungsgrundstlck eine Baulast. Der genaue Wortlaut der
Verpflichtungserklarung ist den diesem Gutachten beigefugten Kopien zu entnehmen.
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Bei der Baulast handelt es sich um die Duldung von Verlegung von Leitungen bzw.
dauernd liegen zu lassen und zu betreiben sowie zu unterhalten in einer grin angeleg-
ten Teilflache.

Die Baulast erlischt entsprechend standiger Rechtsprechung nicht in einer Zwangsver-
steigerung (BVerwG, Az. 4 B 218/92). Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Baulast
in der weiteren Bewertung angemessen berucksichtigt.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Baulast in der weiteren Bewertung angemes-
sen bertcksichtigt.

FUr das Bewertungsobjekt besteht, entsprechend Schreiben des Amtes fur Wohnungs-
wesen vom 28.10.2025, ,keine Belegungs- und Mietbindung nach dem a) Wohnungs-
bindungsgesetz (WoBindG), b) Gesetz (liber die soziale Wohnraumférderung (WoFG)
oder c) Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG-NRW)*.
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3.0 Grundstiicksbeschreibung:

Das Bewertungsgrundstick liegt in einem voll erschlossenen reinen Wohngebiet im
Ortsteilbereich Dusseldorf-Ludenberg.

Der Stadtteil Ludenberg befindet sich im Stadtbezirk 7 und liegt rund sechs Kilometer
ostlich des Innenstadtbereiches.

Die Uberwiegende Wohnbebauung von Einfamilienhausern bzw. 2- bis 3-Familien-
hausern hat sich entlang der Bergischen Landstral3e angesiedelt.

Der Stadtteil ist umgeben von umfangreichen Waldungen, landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen sowie Landschaftsschutzgebieten. Teilweise sind durch die hlgelige Topographie
reizvolle Ausblicke vorhanden. Zum Ortsteil gehort ebenso die Galopprennbahn.

Trotz des etwas amorphen Ortsbildes handelt es sich um einen gesuchten Stadltteil.
Die Nahversorgung erfolgt im angrenzenden Stadtteil Gerresheim.

Als Hauptverbindung zur City dient die Bergische Landstrale.

Die Nahverkehrsanbindung erfolgt Uber verschiedene Buslinien.

Das angrenzende Gebiet im Bewertungsbereich ist in Uberwiegend 1geschossiger offe-
ner Bauweise voll bebaut.

Entsprechend dem vorhandenen Umfeld kann hier von einem Wohngebiet guter Wohn-
qualitat gesprochen werden.

Entsprechend B-Plan Nr. 6180/004 ist das Gebiet als WR5-Gebiet, nur Einzelhauser
zulassig, 1geschossig, Satteldach oder Walmdach, Firsthohe max. 9 m, Dachneigung
30-40°, Baufenster 15 m + 3 m Vorgarten, GRZ = 0,4, GFZ = 0,6, Larmschutzanlage
zur Bergischen Landstral3e hin ausgewiesen.

Die angrenzenden Stral3en sind als 6ffentliche Stral3en voll ausgebaut mit allen Versor-
gungsleitungen einschl. Burgersteigen. Die Stralle Am Gartenkamp ist im Bewertungs-
bereich als Sackgasse mit Wendeplatz ausgebaut. Westlich verlauft der Weg Am Mo-
schenhof. Nordlich grenzt unmittelbar die Bergische Landstral3e an.



Seite 7 40629 Dusseldorf, Am Gartenkamp 49 09.03.2026
Geschafts-Nr. 81 K 47/25

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Bereich des Wendeplatzes.

Die Strale Am Gartenkamp ist rd. 7,50 m breit und als Wohnstral3e ausgebaut.
Die Entfernung bis Geschaftsgebiet Gerresheim betragt rd. 2 km.

Erforderliche Infrastrukturen sind ausreichend in angemessener Nahe vorhanden.

Besonders stérende Betriebe und Anlagen sind nicht benachbart. Die angrenzende
nordlich verlaufende ,Bergische LandstraBe” ist Zubringer zur BAB 3, dient als Verbin-
dungsstralde zwischen Dusseldorf und Mettmann und ist als Bundesstral’e ausgebaut.
Es ist zeitweise mit starkeren Verkehrsimmissionen zu rechnen. Die an die Bundesstra-
Re angrenzenden Grundstucke sind durch eine rd. 4 m hohe hodlzerne Larmschutzwand
geschutzt.

Die Hohenlage des Grundstlicks zu den Stra3en und Nachbargrenzen ist normal.

Als Baugrund ist, soweit feststellbar, tragfahiger sandiger Kiesboden vorhanden. Bau-
grunduntersuchungen sowie Untersuchungen maglicher Altlasten sind nicht durchge-
fuhrt. Auffalligkeiten hinsichtlich Kontaminierungen wurden optisch nicht festgestellit.
Auskunfte aus dem Kataster fur Altablagerungen und Altstandorte der Stadt Dusseldorf
wurden aufgrund von Unauffalligkeiten nicht eingeholt.

Fur das Bewertungsgrundstuck wird eine Kampfmittelfreiheit unterstellt.

Soweit aus vorliegenden Unterlagen ersichtlich, bestehen keine nachbarlichen Gemein-
samkeiten.

Das zu bewertende Grundstiuck hat eine unregelmafige Grundsticksform mit rd. 42,50
m x 27,50 m GrofRe und ist mit einem teilunterkellerten 1- bis 2geschossigen Wohnhaus
und zwei nicht unterkellerten 1geschossigen Garagen bebaut.

Das Grundstuck ist im derzeitigen Zustand, soweit bekannt, als voll erschlossen anzu-
sehen. ErschlieBungskosten sind entsprechend Internetabfrage vom 27.10.2025 nicht
mehr zu entrichten. Weitere Abgaben/Beitragspflichten nach § 8 KAG NRW (Kommu-
nalabgabegesetz) -Erweiterung und Verbesserung von Stralien- bleiben hiervon unbe-
rucksichtigt. Eine schriftliche Anfrage wurde nicht durchgefuhrt.
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4.0 Objektbeschreibung:

4.1 Planungskonzeption:

Im Stadtteil Dusseldorf-Ludenberg gelegenes teilunterkellertes 1- bis 2geschossiges
freistehendes Einfamilienhaus mit rd. 325 m? Wohnflache und zwei Garagen mit folgen-
der Aufteilung entsprechend vorliegenden Bauzeichnungen:

KG: Haustechnische und Vorratsraume.
EG: 4 Zimmer, Essbereich, Kiiche, Diele, Garderobe, Dusche, Terrasse.
DG: 3 Zimmer, Ankleide, 2 Bader, Flur, HWR.

Die Terrassenanlage wird bei der Wohnflachenangabe nicht erfasst, hier aufgrund der
problematischen Abgrenzung der anrechenbaren Flache sowie dem Umstand, dass
Terrassenanlage Ublicherweise Bestandteile bei Einfamilienhausern sind.

Im westlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein AuRenschwimmbad. Soweit aus
den vorliegenden Objektunterlagen ermittelbar mit den Massen 9,00 m x 5,00 m mit
einer Tiefe von 1,50 m.

Es wird eine formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.
Baujahr: ca. 2009, Erweiterung ca. 2021, Aulienschwimmbad ca. 2022.

Aufgrund des Baualters (17/5/4 Jahre), unter Berucksichtigung des baulichen Zustan-
des und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird in der weiteren Bewertung
eine Restnutzungsdauer von 63 Jahren ermittelt.

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung wurde das in der
ImmoWertV veroffentlichte ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir Wohnge-
bédude bei Modernisierungen” (das Modell kann bei der Bewertung von Verwaltung-,
Blro- und Geschaftsgebaude entsprechend angewandt werden) unter sachverstandiger
Wirdigung — hier nicht modernisiert (0 Modernisierungs-Punkte) — sachverstandig an-
gewandt.



Seite 9 40629 Dusseldorf, Am Gartenkamp 49
Geschafts-Nr. 81 K 47/25

09.03.2026

4.2 Baubeschreibung: (in Kurzform - es werden nur die dominie-
renden Ausstattungs- und Ausfithrungsmerkmale aufgefihrt)

Da das Bewertungsobjekt im Inneren nicht besichtigt werden konnte, werden in der fol-
genden Baubeschreibung nur die Bereiche erfasst, die aus der vorhandenen Aktenlage
sowie des besichtigten Bereiches darstellbar sind.

Baukonstruktion:

Fundamente: Betonstreifenfundamente.

Umfassungswande: Stahlbeton und Mauerwerk.

Innenwande: Stahlbeton, Mauerwerk sowie Leichtbauwande.

Kellerdecke: Stahlbeton.

Gescholdecke: Stahlbeton.

Fassaden: Warmedammputz mit Farbanstrich.

Bedachung: Walmdach. Dachrinnen und Abfallrohre in Zinkblech. Teilw.
Flachdach.

Treppe: Keine Angaben.

Technische Anlagen:

Heizung: Keine Angaben.
Versorgungsltg.: Keine Angaben.
Elt.-Install.: Keine Angaben.

Sonstige Anlagen:

Augenscheinlich Klimagerate und Alarmanlage.

Innenausbau:

Fenster: Keine Angaben. Alu-Aul3enjalousien.
Tlren: Keine Angaben.

FuBboden: Keine Angaben.

Heizung: Keine Angaben.

Warmwasser: Keine Angaben.

Wandflachen: Keine Angaben.

Elt.-Install.: Keine Angaben.

Sani.-Install.: Keine Angaben.

AuBRenanlagen:

Zuwegung Unterbau mit Betonsteinpflaster. Einfriedigung und
Larmschutzwande. Rasen sowie geringfugige Bepflanzung.
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Die vorhandene Grundrisskonzeption ist als zeitgemal zu bezeichnen und entspricht im
Wesentlichen den heutigen Anforderungen an Einfamilienhauser.

Die innere und aulRere Ausstattung des besichtigten Bereiches ist als zweckentspre-
chend und in guter Ausfiihrung anzusehen.

Alle Rdume sind ausreichend grof® bemessen. Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse
sind, soweit feststellbar, in allen Fallen ausreichend.

Der bauliche Zustand der konstruktiven Bauteile sowie die Beschaffenheit der Installati-
onen ist, soweit optisch feststellbar, normal.

Besondere sichtbare Baumangel und Bauschaden wurden optisch nicht festgestellt.
Im Anschlussbereich des Ursprungshauses zur Erweiterung sind teilw. Risse erkenn-
bar.

Bei nachtraglicher Feststellung von méglichen versteckten Baumangeln und Bauscha-
den ist dieses Gutachten entsprechend zu berichtigen. Funktionsprufungen der techni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefuhrt.

Das Vorhandensein von gesundheitsschadigenden und gefahrlichen Baumaterialien
kann weder bestatigt noch verneint werden, da hierfir detaillierte Spezialuntersuchun-
gen erforderlich sind.

Fir die Beurteilung des Gesamteindrucks und der allgemeinen Verwertbarkeit sind die
ublichen Kriterien heranzuziehen.

Die Standortlage des Bewertungsgrundsticks innerhalb der Ortslage von Dusseldorf-
Ludenberg in Verbindung mit allen vorhandenen Infrastrukturen ist als normal zu be-
zeichnen.

Die allgemeine Verwertbarkeit der Raume und die Verkauflichkeit des Grundstucks sind
als gegeben anzusehen.

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), Gebau-
deenergiegesetz (GEG) und Trinkwasserverordnung wurden nicht angestellt, soweit in
diesem Gutachten nicht weiter ausgefuhrt.
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Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen. Das Bewertungsobjekt entspricht unter ener-
getischer Beurteilung einem guten Standard entsprechend dem Baujahr.

Abweichungen zu den gultigen Anforderungen in Bezug auf Warmeschutz stellen kei-
nen direkten Baumangel oder Bauschaden dar und werden bei der Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer, der Instandhaltungsmalinahmen und einer Marktanpassung sowie ge-
gebenenfalls in Form einer Nachrustpflicht bertcksichtigt.

Hierbei sind die Gepflogenheiten des o6rtlichen Immobilienmarktes zu bericksichtigen.
Aufgrund des Umfanges der Ortsbesichtigung und mangelnder Kenntnis kann jedoch
nicht abschlieRend beurteilt werden, ob die Nachrustpflichten ausreichend erfullt sind.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Bewertungsobjekt bewohnt bzw. genutzt.

Das Objekt macht in der Gesamtheit einen normal gehaltenen Eindruck unter Einbezie-
hung baujahrsbedingter Konzeption und Ausstattung. Das Gebaude entspricht einer
bauzeittypischen Errichtung insbesondere in Bezug auf Schall- und Warmeschutzmal3-
nahmen.
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5.0 Wertermittlungsverfahren:

Entsprechend § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.*

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie der einschlagigen Be-
wertungsliteratur werden verschiedene Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Marktwertes) aufgefluhrt.

Entsprechend ImmoWertV § 6 sind fur die Wertermittlung das Vergleichs-, das Sach-
und das Ertragswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die drei
Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig.

Das Vergleichswertverfahren §§ 24-26 ImmoWertV basiert auf der Uberlegung, den
Verkehrswert einer Immobilie aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen zu
ermitteln.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur
die Verkehrswertermittiung von Immobilien, die Ublicherweise zur Ertragserzielung die-
nen, hier insbesondere Mietwohnhauser, Geschafts- und Gewerbegrundsticke.
Ausgangspunkt sind die marktublich erzielbaren Ertrage (z.B. Mieten und Pachten).
Hiervon sind die Ublichen Bewirtschaftungskosten (z.B. Verwaltungskosten, Mietaus-
fallwagnis, Instandhaltungskosten) abzuziehen. Der so ermittelte Jahresreinertrag des
Grundstuckes stellt die Verzinsung der Investition (sowohl in Grund und Boden als auch
in die Gebaude) dar. Aufgrund der zeitlich befristeten Nutzungsmaoglichkeit der bauli-
chen Anlagen ist der Ertragsanteil des Bodens noch abzuziehen.

Der verbleibende Ertragswertanteil der baulichen Anlagen wird unter Berucksichtigung
ihrer Restnutzungsdauer kapitalisiert.

Der Ertragswert ergibt sich aus der Summe der kapitalisierten Ertrage sowie des Bo-
denwertes.
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Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35-39 ImmoWertV geregelt und wird fur Immobi-
lien angewandt, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht; die Renditetberle-
gungen also eine untergeordnete Rolle spielen.

Es werden die Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen
ermittelt und mit dem Bodenwert zum Sachwert zusammengefasst.

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen werden mit-
tels Normalherstellungskosten ermittelt. Im nachsten Schritt ist die Alterswertminderung
zu berUcksichtigen. Die Alterswertminderung berechnet sich nach dem Verhaltnis der
Gesamtnutzungsdauer zur Restnutzungsdauer, wobei das Baujahr, der bauliche Zu-
stand, Mangel und Schaden, Modernisierungsmalinahmen und die Konzeption ange-
messen zu berucksichtigen sind.

Bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens sind nach § 6 ImmoWertV die Art des
Bewertungsobjektes, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles, insbesondere der zur Verfugung
stehenden Daten zu bertcksichtigen.

Bezogen auf die Art des Bewertungsobjektes und der bestehenden Gepflogenheiten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr Iasst sich eine generelle, nicht abschlieliende Untertei-
lung zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens aufstellen:

Vergleichswertverfahren: Bodenwertanteile,
unbebaute Grundstucke,
Eigentumswohnungen,

Ertragswertverfahren: Mietwohnhauser,
gemischt genutzte Grundsticke,
gewerblich-industriell genutzte Grundstticke,

Sachwertverfahren: Ein- und Zweifamilienhauser

Grundlage fur die Verfahrenswahl ist nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Ge-
schaftsverkehrs die objektive Nutzbarkeit des Grundstlickes/Bewertungsobjektes. Auf
subjektive Nutzungsabsichten kommt es nicht an. Weiterhin sind zur Verfligung stehen-
de Daten sowie sonstige Umstande des Einzelfalles zu berucksichtigen.
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Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit
2 Garagen.

Entsprechend der oben genannten Unterteilung, den Gepflogenheiten des gewohnli-
chen Geschéaftsverkehrs, der sonstigen Umstande und eines unzureichenden Datenma-
terials wird fur das Bewertungsobjekt das Ertrags- und das Sachwertverfahren durchge-
fuhrt.

6.0 Kaufpreise:

Vergleichbare Kaufpreise bzw. Kaufangebote liegen nicht vor bzw. kbnnen wegen der
Problematik der Vergleichbarkeit nicht herangezogen werden.

7.0 Ermittlung des Bodenwertes:

Entsprechend § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswert-
verfahren (§ 24 - 26) ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu
ermitteln.

Weiterhin kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte er-
mittelt werden. Nach Auskunft durch den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
der Landeshauptstadt Dusseldorf liegen fur den Bewertungsbereich bzw. -fall keine
ausreichenden Vergleichspreise vor. Somit wird der Bodenwert nach dem Bodenricht-
wertverfahren ermittelt.

7.1 Bodenrichtwert:

FUr den Bewertungsbereich ist ein Bodenrichtwert von 1.500,- EUR/m?, reines Wohn-
gebiet, freistehende Ein-/ Zweifamilienhauser, 2geschossig, 40 m Tiefe, erschlieRungs-
beitragsfrei, Stand 01.01.2026, ausgewiesen.
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7.2 Auswertung:

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstlicks wird von vorgenanntem Richtwert abgelei-
tet. Die Abweichungen der wertbestimmenden Eigenschaften werden durch Zu- und
Abschlage zum/vom Bodenrichtwert bertcksichtigt.

Hinsichtlich der der Infrastruktur und der Verkehrsanbindung an das Ortliche sowie
uberortliche StralRennetz und dem ErschlieRungszustand ist das Bewertungsgrundstuck
mit dem Bodenrichtwertgrundstick vergleichbar.

Die Lagequalitat des Bewertungsgrundstlcks ist im Vergleich zur Lagequalitat des typi-
schen Richtwertgrundsticks (,Rothduser Weg*“) aufgrund der unmittelbaren Nahe zur
.bergischen Landstralle“ als Verbindungsstralle zwischen Dusseldorf und Mettmann
und Zubringer zur BAB 3 sowie der Randlage innerhalb der Richtwertzone mit angren-
zendem geringerem Bodenrichtwert (950,- EUR/m?, reines Wohngebiet, freistehende
Ein-/ Zweifamilienhauser, 2geschossig, 40 m Tiefe, erschlieBungsbeitragsfrei) als ge-
ringer einzustufen.

Vorgenannte Lageabweichung wird mit einem Abschlag in Hohe von 25 % berucksich-
tigt.

Demnach: 1.500,00 EUR/m? - 25 % = 1.125,00 EUR/m>.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem 1- bis 2geschossigen Wohnhaus und zwei
Garagen bebaut.

Weiterhin dient eine Teilflache des Grundsticks von rd. 256 m? Grolde als Flache fur
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft. Die
betroffene Flache ist durch eine hdlzerne rd. 4 m hohe Larmschutzwand vom Ubrigen
Grundstucksbereich abgetrennt. Besagte Flache ist zur ,Bergische Landstral3e” hin ori-
entiert und derzeit wirtschaftlich nicht nutzbar.

Aufgrund der eingeschrankten Nutzbarkeit wird dieser Flachenanteil mit 10,- EUR/m?
bewertet.

Entlang der westlichen Grundsticksgrenze ist eine Teilflache von rd. 120 m? durch die
vorgenannte Baulast belastet. Diese betroffene Flache ist entsprechend Bebauungs-
Plan Nr. 6180/004 als Flache fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sowie als Flache mit
Pflanzgebot markiert.
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Aufgrund der eingeschrankten Nutzbarkeit wird dieser Flachenanteil mit 120,- EUR/m?
bewertet.

Somit Aufteilung der Bewertungsgrundstuicks in 848 m? Hausgrundstlck, 256 m? belas-
tet durch Nutzung fir Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie 120 m? Flache belastet durch Baulasten.

Unter Berucksichtigung der Lage, GrolRe und allgemeinen wertrelevanten Eigenschaf-

ten wird daher ein angemessener mittlerer Bodenwert von 1.125,- EUR/m?
10,- EUR/m? bzw. 120,- EUR/m? fir die weitere Bewertung in Ansatz gebracht.

7.3 Bodenwert:

848 m? Grundstlicksflache X 1.125,- EUR/m? = 954.000,00 EUR
256 m? Grundstucksflache X 10,- EUR/m? = 2.560,00 EUR
120 m? Grundsticksflache x 120,-EUR/m2= 14.400,00 EUR

970.960,00 EUR
Bodenwert rd.: 971.000,00 EUR
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8.0 Ermittlung des Ertragswertes:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 1- bis 2geschossiges freistehendes
Einfamilienhaus mit zwei Garagen.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Bewertungsobjekt, soweit feststellbar, ei-
gen genutzt.

In der folgenden Ertragswertberechnung werden Mietwerte in Ansatz gebracht, die ent-
sprechend der Lage, Groke und Ausstattung der Raume unter Bericksichtigung des
Dusseldorfer Mietspiegels als orts- und marktublich erzielbar (§ 27 ImmoWertV) anzu-
sehen sind.

Die marktublichen Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) werden pauschal be-
rechnet.

Entsprechend dem Grundsticksmarktbericht vom 01.01.2026 ist flr freistehende Ein-
und Zweifamilienhauser und Doppelhaushalften Baujahr bis 1947 (mit Restnutzungs-
dauer 25 - 45 Jahre) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,20 %, Baujahr
1948 bis 1974 ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,20 %, Baujahr 1975
bis 2004 ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,10 %, Baujahr ab 2005
(ohne Neubau) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,00 % und Neubau
(3 Jahre) ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,20 % veroéffentlicht worden.
Unter Berucksichtigung der Lage und Konzeption wird ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz von 2,10 % berechnet.

Die Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer wird entsprechend den Uberlegun-
gen zu 4.1 Planungskonzeptionin Ansatz gebracht.

Unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind, so-
weit nicht bereits im Wertermittlungsverfahren direkt berucksichtigt, beispielsweise zu
verstehen:

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden,

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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Berechnung

rd. 325 m? Wohnflache x 15,00 EUR/m? =
1 Garage x 50,00 EUR/St. =
1 Garage x 100,00 EUR/St. =

geschatzter Jahresrohertrag

1. 15 % Bewirtschaftungskosten unter Berlcksichtigung der
Eigenschaften des Bewertungsobjektes und den aktuellen
Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV/WertR

Jahresreinertrag

.. Bodenertragsanteil: 2,10% von 971.000,00 EUR
Liegenschaftszinssatz: 210 %

mittlere Restnutzungsdauer: 63 Jahre
Barwertfaktor: 34,76

34,76 x  30.864,00 EUR =

Ertragswert rd.:
+ Bodenwert:
unbelasteter vorlaufiger Ertragswert:

Marktanpassung: im vorliegenden Bewertungsfall durch Wahl
des Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

unbelasteter Ertragswert:

09.03.2026

4.875,00 EUR
50,00 EUR
100,00 EUR

5.025,00 EUR
60.300,00 EUR

-9.045,00 EUR

51.255,00 EUR

-20.391,00 EUR

30.864,00 EUR

1.072.832,60 EUR
1.072.800,00 EUR
971.000,00 EUR

2.043.800,00 EUR

0,00 EUR

2.043.800,00 EUR
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9.0 Ermittlung des Sachwertes:

In der folgenden Ermittlung werden Normalherstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) in An-
satz gebracht, die entsprechend vorhandener Ausfihrungskonzeption, Ausstattung und
Zustand als angemessene Mittelwerte anzusehen sind. Das gleiche gilt fur die beson-
ders zu veranschlagenden Bauteile und Anlagen. Abgeleitet aus NHK 2010.

Entsprechend der Einteilung nach Anlage 4 ImmoWertV Kostenkennwerte - Normalher-
stellungskosten 2010 sowie der Gebaudeart wird das Bewertungsobjekt als Typ 1.21
beurteilt.

Gebédudetyp 1.21
Freistehende Einfamilienhduser, Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut

(Kostenkennwerte in EUR/m? Bruttogrundflache einschlie3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Gebaudestandardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwert 790 875 1005 | 1215 1515

Unter Berucksichtigung der baulichen Ausfuhrung sowie der Anlage 4 ImmoWertV (Be-
schreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards)) — hier Beschrei-
bung der Gebaudestandards fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhau-
ser und Reihenhauser — wird fur das Bewertungsobjekt nach sachverstandiger Wurdi-
gung eine wertrelevante Gebaudekennwertzahl von 4,00 somit 2.250,- EUR/m? (interpo-
liert, indiziert und unter Berucksichtigung der Teilunterkellerung) ermittelt.

Die Garage wird als Typ 14.1 (Einzelgarage), massive Bauweise und Standardstufe 4
mit Kostenkennwert von 925,- EUR/m? (interpoliert und indiziert) nach Anlage 4 Im-
moWertV (Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards)) —
hier Beschreibung der Gebaudestandards flur Garagen — nach sachverstandiger Wurdi-
gung beurteilt.

Entsprechend § 38 ImmoWertV ist bei der Alterswertminderung ,in der Regel eine
gleichméaBige Wertminderung zugrunde zu legen” (lineare Alterswertminderung). Wei-
terhin sollen nach § 12 ImmoWertV die vom Gutachterausschuss abgeleiteten erforder-
lichen Daten herangezogen werden.

Die Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer wird entsprechend den Uberlegun-
gen zu 4.1 Planungskonzeptionin Ansatz gebracht.



Seite 20 40629 Dusseldorf, Am Gartenkamp 49 09.03.2026
Geschafts-Nr. 81 K 47/25

Unter besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind, so-
weit nicht bereits im Wertermittlungsverfahren direkt bertcksichtigt, beispielsweise zu
verstehen:

- wirtschaftliche Uberalterung,

- ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Baumangel und Bauschaden,

- von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage.
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Berechnung

rd. 507,00 m? Brutto-Grundfl. Whs. X 2.250,00 EUR/m? =
rd. 52,00 m? Brutto-Grundfl. Garagen x 925,00 EUR/m? =

/. Lineare Alterswertminderung 17 Jahre Baualter,

unter Berlcksichtigung des Zustandes, einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren sowie einer Restnutzungsdauer von

63 Jahren = 21,3 %

Zeitbauwert:
Zeitbauwert rd.:

Zeitwert der AuRenanlagen uns sonstige bauliche Anlagen
inkl. Zeitwert Aul3enschwimmbad

+ Bodenwert:

unbelasteter vorlaufiger Sachwert:

marktangepasster Sachwert (entsprechend Grundstucks-
marktbericht ) mit aktuellem Sachwertfaktor von 0,80
korrigiert auf 1,00 unter Bericksichtigung der Grolie

und der Lage auf dem ortlichen Immobilienmarkt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

unbelasteter Sachwert:

09.03.2026

1.140.750,00 EUR
48.100,00 EUR

1.188.850,00 EUR

-253.225,05 EUR

935.624,95 EUR
935.600,00 EUR

150.000,00 EUR

1.085.600,00 EUR
971.000,00 EUR

2.056.600,00 EUR

2.056.600,00 EUR

0,00 EUR

2.056.600,00 EUR
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10.0 Ableitung zum Verkehrswert:

Fur die Verkehrswertermittlung wird das Sachwertverfahren herangezogen, da es ent-
sprechend der Ublichen Bewertungspraxis bei der Beurteilung von Ein-/ Zweifamilien-
hausern nicht auf den Ertrag ankommt.

Wie bereits vorerwahnt, konnte das Bewertungsobjekt im Inneren nicht besichtigt wer-
den. Daher kann in diesem Gutachten auch nicht eindeutig bestatigt werden, dass die
getroffenen Annahmen wertmallig zutreffen. Fur die nicht besichtigten Bereiche wird ein
mangelfreier baujahrsbedingter Zustand unterstellt.

Weiterhin sind die Beeinflussungen des ortlichen Grundsticksmarktes zu berucksichti-
gen. Hierzu ist festzustellen, dass die freie marktmafRige Verwertung gegeben ist. Be-
sondere positive wie auch negative Beeintrachtigungen konnten nicht festgestellt wer-
den.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Berechnungen und Feststellungen sowie den

Kriterien des gewohnlichen Geschaftsverkehrs schatze ich daher den unbelasteten
Verkehrswert des Grundstucks

40629 Dusseldorf, Am Gartenkamp 49
zum Stichtag 09.02.2026 auf:

2.050.000,00 EUR

(in Worten: Zweimillionenfunfzigtausend Euro)
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Wertigkeiten, die sich aus besonderen Interessenlagen sowie Liebhaber- und Gefallig-
keitseinwirkungen ableiten lassen, sind in dieser Bewertung nicht berucksichtigt. Wert-
investitionen Dritter sind ebenfalls nicht berlcksichtigt.

Hiermit bescheinige ich, vorstehendes Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
aufgestellt zu haben.

Dusseldorf, 09.03.2026

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck zu verwenden. Jede ander-
weitige Verwendung, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung aullerhalb des Zwangsversteigerungsverfah-
rens (§ 45 UrhG-Urheberrechtsgesetz) bedarf der schriftichen Genehmigung (§ 11 UrhG) durch den Ver-
fasser.
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11.0 Belastungswerte der Rechte Abt. Il Nr. 1 und 2:

In Abt. Il ist unter Ifd. Nr. 1 eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Versorgungslei-
tungsrecht) fur die Stadtwerke Dusseldorf Aktiengesellschaft.

Entsprechend Bewilligung vom 30.01.1997 (UR-Nr. 270/1997, Notar Peter Schmeinck,
Haan) sind die Stadtwerke berechtigt: Versorgungsleitungen fur Wasser und Strom zu
verlegen, zu unterhalten und dauernd liegen zu lassen. Der Eigentimer des betroffenen
Grundsticks hat Einwirkungen zu unterlassen, die den Bestand, die Unterhaltung und
den Betrieb der Versorgungsleitungen gefahrdet.

Die betroffene Teilflache ist auch durch eine Baulast belastet. Bei der Baulast handelt
es um die Duldung von Verlegung von Leitungen bzw. dauernd liegen zu lassen und zu
betreiben sowie zu unterhalten in dieser Teilflache.

Unter Berticksichtigung der Ortlichkeit, der Bebauung, der Bewilligung, Baulasteintra-
gung, dem derzeitigen Kenntnisstand sowie unter sachverstandiger Einschatzung wird

der Belastungswert auf 500,00 EUR geschatzt.

Belastungswert des Rechts Abt. Il Nr. 1: 500,00 EUR

In Abt. Il ist unter Ifd. Nr. 2 eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht)
fur die Stadtwerke Dusseldorf Aktiengesellschaft vereinbart worden.

Entsprechend Bewilligung vom 30.01.1997 (UR-Nr. 271/1997, Notar Peter Schmeinck,
Haan) sind die Stadtwerke berechtigt: Leitungen wie in einer 6ffentlichen Strale zu ver-
legen, zu unterhalten, zu betreiben und dauernd liegen zu lassen.

Die betroffene Teilflache ist auch durch eine Baulast belastet. Bei der Baulast handelt
es um die Duldung von Verlegung von Leitungen bzw. dauernd liegen zu lassen und zu
betreiben sowie zu unterhalten in dieser Teilflache.

Unter Berticksichtigung der Ortlichkeit, der Bebauung, der Bewilligung, Baulasteintra-
gung, dem derzeitigen Kenntnisstand sowie unter sachverstandiger Einschatzung wird

der Belastungswert auf 500,00 EUR geschatzt.

Belastungswert des Rechts Abt. Il Nr. 2: 500,00 EUR




40629 Dusseldorf,
Am Gartenkamp 49

Fotodokumentation zum Besichtigungstermin am 09.02.2026




Anlage 1

40629 Dusseldorf, Am Gartenkamp 49

04.03.2026

Berechnung der Brutto-Grundfléche nach vorl. Zeichnungen und Ortlichkeit Din 277-2005

Ebene

Wohnhaus

KG

EG

DG

Garage
EG

Garage
EG

Breite
in [m]
6,99
17,49

+15,615

-7,425

17,49
+8,16

6,49
+0,63

6,00

Tiefe

in [m]

10,81

6,99
(9,08+6,95)/2

0,80

6,99
(8,985+7,65)/2

3,00
1,785

(5,655+4,645)/2

Flache
in [m2]
75,56
122,26
125,15
-5,94 241,47
122,26
67,87 190,13
507,16
19,47
1,12 20,59
30,90

Hoéhe
in [m]

2,83

3,19

4,26

2,85

2,85



Anlage 2

40629 Disseldorf, Am Gartenkamp 49 04.03.2026

Aufstellung der Wohnflache nach vorliegenden Bauzeichnungen WoFIV

Raum

EG
Wohnen

Arbeiten
Gast

Diele
Garderobe
Dusche

Essen
Kiiche

Wohnen

Flache
in [m2]
40,64
10,49
15,81
15,08
12,23
5,85

22,38

29,86

43,11

195,45

bG
Kind 1

Kind 2
Bad 2
Flur
Schlafen

Bad 1

Ankleide

HWR

Flache
in [m2]

19,03
17,47
5,18

18,66
16,62
18,38

8,39

26,17

129,90



Stadt Diisseldorf
Katasteramt

Brinckmannstrafie 5
40225 Dusseldorf
Flurstiick: 1207

Flur: 50

Gemarkung: Rath

Am Gartenkamp 49, Dusseldorf

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW 1 : 1000

Erstelit: 04.11.2025

15680600

_ | 5680500

32351500

32351600

Mafstab 1 : 1000

10

40

50 Meter
1

Die Nutzung dieses Auszuges ist im
Rahmen des § 11 (1) DVOzVermKatG
NRW  zulassig.  Zuwiderhandiungen
werden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.
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Landeshauptstadt Diisseldorf
Bauaufsichtsamt

Z

—
——
N)

Brléfpostanschrift: Stadtvérwaltung Amt 63, 40200 Dusseldorf

Firma o
Sachversténdigenbiro A. Wedemeier-
z:Hd. Frau Sonja van Bargen
Ringelsweide 16

40223 Dusseldorf

Baulastauskunft

Grundstiick:  Diisseldorf, Am Gartenkamp 49
Ihr Zeichen: 81 K47/25
“Antrag vom:  28.10.2025
Eingang am: 28.10.2025
Registrier-Nr.: 14-BL-3164/25

‘Sehr geehrte Damen und Herren,
auf dem nachstehend angegebenen-'_FIurstuck ruhen Baulasten. Ein
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis ist als Anlage beigeflgt.

Flur(en)
50

Gemarkung

Rath

Flurstiixcik(e)
1207

Diese Auskunft erfolgt kostenfrei.

Hinweis:

. Sie kdnnen inzwischen im Geoportal der Stadt Diisseldorf 'nachséhen,

ob auf einem Grundstiick eine Baulast ruht. Sollte ein Grundstiick
belastet sein, kénnen Sie eine schriftliche Auskunft beantragen
entweder auf dem Postweg oder per E-Mail an:
bauIastauskunft@duesseldorf.de

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Forte-Lux
Anlagen: 2

Seitel1/1

Landeshauptstadt
Diisseldorf -

Der Oberbiirgermeister
Bauaufsichtsamt

Brinckmannstr. 5
40225 Disseldorf
Kontakt

Sharon Forte-Lux
Telefax
0211.8929083

sharon.fortélux@duess
eldorf.de

Datum:

13.11.2025
AZ
63/14-BL-3164/25

Diisseldorf
Nihe trifft Fretheit

Telefonzentrale
0211.89-91

Internet '
www.duesseldorf.de/
/bauaufsichtsamt/

bauatjfsichfsamt@
duesseldorf.de

Sprechzeiten
nach Vereinbarung

Telefonische
Sprechzeiten -
dienstags 9 - 12 Uhr

Bus, Bahn, U-Bahn
Auf’m Hennekamp
Feuerbachstrale
Uni-Kliniken

Bankkonto
Landeshauptstadt
Dusseldorf

IBAN DE61 3005 0110
0010 0004 95

BIC DUSSDEDDXXX

Glédubiger-ID
DE15DUS00000011727


mailto:baulastauskunft@duesseldorf.de
http://www.duesseldorf.de/
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