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Exposé

Erdgeschosswohnung in Diisseldorf-Garath

3,5-Zimmer-Eigentumswohnung mit unverbaubarem
Waldblick-inkl. Tiefgarageneinstellplatz

Objekt-Nr. OM-439353
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 205.000 €

Emil-Barth-Strasse 145
40595 Duisseldorf-Garath
Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1966 Ubernahmedatum  01.05.2026
Etagen 8 Zustand renovierungsbedurftig
Zimmer 3,50 Schlafzimmer 1
Wohnflache 77,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 78,00 m? Etage Erdgeschoss
Energietrager Fernwarme Tiefgaragenplatze 1
Hausgeld mtl. 406 € Heizung Sonstiges

Ubernahme ab Datum
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Objektbeschreibung

Optimal geschnittene 3,5-Zimmer-Eigentumswohnung mit unverbaubarem Waldblick/
Landschaftsschutzgebiet in Garath-Stidwest. Hochparterre links, inkl. Tiefgarageneinstellplatz.
Provisionsfrei, da privater Direktverkauf vom Eigenttimer ohne Makler. Als Kapitalanlage oder
aber zur Selbstnutzung.

Zimmer: 3,5 (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Essdiele, Loggia)
Etage: Hochparterre links. Ktiche teilmébliert / Badezimmer mit Dusche und Badewanne /

Separates WC / Loggia (7,7 m2) Westseite -herrlicher Blick ins Griine und den angrenzenden
Wald (Naturschutzgebiet) / Parkett in der Diele sowie im Wohnzimmer und im Essbereich.
Hausgeld 406 € setzt sich zusammen aus € 207 Betriebskosten + derzeit € 199
Rucklagenzufiihrung. Grundsteuer € 253,52 p.a.

Abstellkammer in der Wohnung
Kellerraum
Fahrradabstellraum

Tiefgarageneinstellplatz inklusive

Ausstattung

FugBboden:
Parkett, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Balkon, Terrasse, Keller, Aufzug, Duschbad, Gaste-WC

Lage

Die Emil-Barth-Strasse ist eine Ringstrafse und wird tiberwiegend nur von den Anwohnern
bzw. einem Bus befahren. Die Wohnung liegt zurtickversetzt von der Straf3e und zeichnet sich
durch ruhige Wohnverhéltnisse am Waldrand /Naturschutzgebiet (direkt hinter dem Haus)
aus.

Die Wohnung liegt im Hochparterre mit Loggia zum Garten und zum Wald in einem
Mehrfamilienhaus (8 Geschosse), eingebettet in eine grof3ztigige, gepflegte Griinanlage. Dass
Gebaude wird tberwiegend von sorgfaltigen Eigentiimern bewohnt und beinhaltet
Hausmeister-, Garten- und Reinigungsservice.

Der Stadtteil Garath befindet sich ca. 13 Kilometer stidlich vom Stadtzentrum Dtisseldorf
entfernt. Er zeichnet sich durch seine gute Anbindung und Infrastruktur aus. Der
Disseldorfer Hauptbahnhof ist mit der S-Bahn in 16 Minuten direkt zu erreichen. Der
Garather Wald mit Schloss Garath sind die Highlights des Stadtteils.

Das Umlfeld ist durch eine lockere Bebauung mit Einfamilien- und Mehrfamilienhdusern und
grofiziigige Grunbereiche und Hausgarten gepragt. Die Lage der Wohnung ist zugleich durch
unmittelbare Nahe zum grinen Erholungsgebiet wie durch optimale Stadtniahe
gekennzeichnet.

Infrastruktur: .
Apotheke, Allgemeinmediziner, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch

Energieeflizienzklasse

& Emil-Barth-StraBe 145 QL X

145 Emil-Barth-StraBe

@ Google Street View
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Energieausweis

Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
122,10 kWh/(m?2a)
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Galerie

Zurtuickgesetzte Strassenlage

Wohnzimmer Schrégsicht
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Galerie

Schlafzimmer
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Galerie

Essdiele Sicht Richtung Strafie

|
|

H=—4
s |
e

is

"

P |

i wad
’
.

"

Essdiele Ausgang Loggia/Wald
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Galerie

Kinderzimmer

Kuche mit Fenster zur Loggia
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Galerie

Bad Badewanne mit Dusche
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Galerie

Blick von Loggia in den Wald

Gebéiuderﬁckseite
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Grundrisse
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Anhidnge

1. Nahere Einzelheiten
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Anschllsse Das Grundsttck verfigt tber A (i asser,
Kanal, abelanschluss und elektrischen
Strom.
[ -

3. Gebaudebeschreibung - (vgl. Anlage 6 bis 12)

3.1 Allgemeine Merkmale

Art der Aufbauten Die Wohnanlage, bestehend aus einem achtgeschossi-
_ gen Geb&uderiegel mit drei aneinandergereihten Hau-
-% sern sowie einem dreigeschossigen Gebduderiegel, e-
i benfalls mit drei aneinandergereihten H&usern; diese
; . jeweils voll unterkellert mit Flachdach und entsprechend
Grundakteneinsicht aufgeteilt in 65 Wohneinheiten; auf
dem vorgelagerten Flurstlck 693 befindliche Tiefgarage.

Die zu bewertende Einheit befindet am Kopfende des

achtgeschossigen Gebauderiegels.

Bewertungsbaujahr Die Bauakte liefd ich am 28.04.2005 einsehen. Danach

wurden die Aufbauten zwischen 1964 und 1966 errichtet.

Die  Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde am
05.01.1965 ausgestelit.

Ich tbernehme das Fertigstellungsjahr oder als Bewer-
tungsbaujahr 1966.

3.2 Ausstattung und Ausfithrung

Hinweis Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominie-
rende Ausstattungsmerkmale, die anl&sslich der Ortsbe-
sichtigung festgestellt wurden. Teilbereiche kénnen hier-

von abweichend ausgeflhrt sein.

r Kirchner GbR - Architekten Sachverstandige - Benrather Stralle 10 - 40213 Disseldorf - Tel.: 0211-13 28 67
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3.2.1 Gemeinschaftseigentum

Konstruktion

Fassade

Dach
Fenster

Hauseingang

Treppenhaus

Aufzugsanlage

Wohnungseingangstiren

Heizungsanlage
Warmwasserversorgung

Keller

Massivbauweise mit konstruktiv ausgefuhrten Mauer-

werkswanden und Stahlbetondecken.

Uberwiegend verklinkerte, horizontal gegliederte Fassa-
de mit in Waschbeton verkleideten Bandern im typischen
1960/70er Jahre-Stil; gartenseitig integrierte Balkone; der

Kellergeschossbereich verputzt und gestrichen.
Flachdachkonstruktion.
Uberwiegend isolierverglaste Kunststoffenster.

Auf der Kellergeschossebene befindlicher Zugang Uber
sechsstufige Betontreppe mit Stahlgelander; Vordach in
Stahlkonstruktion mit Blecheindeckung; Hauseingangs-
tirelement in Alu-Natur mit Isolierverglasung; integrierie
Klingel- und Gegensprechanlage; Eingangsbereich mit
Natursteinboden; Wande in gestrichenem Reibeputz;

innenliegende Briefkasten.

Massiv mit in Naturstein belegten Siufen, die Podeste
und Flure in Kunststein belegt; Stahlgelander mit Mipo-
lamhandlauf; Belichtung Uber einfach verglaste Fenster

in Ornamentglas.

Im Treppenauge bhefindlicher 4-Personen-Aufzug mit 300
kg Tragkraft; Baujahr 1965; Zugangstlur in gestrichenem
Stahl; Innenkabine komplett in Holzdekor verkleidet; Bo-
den in Teppichware; Schalttableau in geblrstetem Blech.

Glatte Naturholztirblatter mit Spion in gestrichenen

Stahleckzargen.
Fernwarmebefeuerte zentrale Warmwasserheizung.
Zentral Uber Heizungsanlage.

Abgang Uber das allgemeine Treppenhaus sowie den
Aufzug; Boden in Estrich; Wénde und Decken geweillt;
gestrichene Stahltlr; holzlattenabgeschlagene Woh-

nungskeller.

Farr Kirchner GbR - Architekten Sachverstédndige - Benrather StralRe 10 - 40213 Disseldorf - Tel.; 0211-13 28 67
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Gemeinschaftsanlagen Den Bewohnern steht ein Fahrradabstellraum zur Verfd-
gung.

Der Kellerbereich ist, soweit augenscheinlich ersichtlich,

trocken.

Tiefgarage Erschlieung von der Emil-Barth-Strale Uber breite, in
Betonverbundsteinpflaster befestigte Zu- und Ausfahrts-
rampe mit seitlichen, gestrichenen Betonstutzwanden;
elektrisch betriebenes Alu-Segmenttor mit Schlissel-
schaltung; Boden in Estrich; Wande, Stitzen und Decken

geweilt; mechanische Entliftung, natiirliche Beluftung;

normal anfahrbare Stellplatze.
Besondere Bauteile Eingangsvordach; Aufzugsanlage.
Sie werden in den Wertansatzen des Sach- und Ertrags-
wertverfahrens angemessen beriicksichtigt.
3.2.2 Sondereigentum Wohnung Nr. 33

Innentlren Glatte Tirblatter in weil gestrichenem Holz in entspre-

chenden Zargen.

FulRboden Wohn-/Essbereich in Eiche-Mosaikparkett, ansonsten

Uberwiegend PVC.

Innenansichten Wand- und Deckenflachen verputzt, in Raufaser tapeziert

und gestrichen in durchschnittlicher Ausfihrungsqualitat.

Fenster Gartenseitig abweichend von den oben beschriebenen

erneuerte, alu-beschichiete Fenster mit Isoliervergla-

sung.
Heizung Gestrichene Stahlheizkérper mit Regelventilen.
Sanitare Ausstattung Badezimmer mit Einbauwanne, SESNENGEMIEENGS-

SpuismstEs sowie einem in eine braune ‘Porzellanplatte
mit Unterschrank eingelassenen, ovalen Waschbecken;

halbhohe, grinliche Wandverfliesung; Koélner Liftung.

Gastetoilette mit GES#\WC und Hangespulkasten sowie
kleinem Handwaschbecken; halbhohe Wand_ve{'.ﬂiesung,
oberhalb Raufaser tapeziert und gestrichen; Kélner Laf-
tung.
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Verkehrswertgutachten: ETW Nr. 33 im EG link

Elektroinstallation

Besondere Bauteile

Wohnungskeller

Sondernutzungsrecht

3.3 Zustand

Hinweis

Gemeinschaftseigentum

s, Emil-Barth-Strae 145 in 40595 Dusseldorf-Garath - Seite 10

Unterputzanlage in durchschnittlicher Ausstattungsqua-
litat; Klingel- und Gegensprechanlage zur Hausein-

gangstdr.

Loggia mit keramischen Bodenfliesen; gemauerte, ge-
strichene Betonbristung, zum Tell abgemauert zur Auf-

nahme von Blumenkubeln.

Diese wird im Sach- und Ertragswertverfahren angemes-

sen bertcksichtigt.

Der Kellerraum ist holzlattenabgeschlagen; Boden in
Estrich: er befindet sich an der in Plan Anlage 6 ausge-

wiesenen Stelle.

Wie bereits unter Ziffer 1.3 ausgefthrt, besteht zugun-
sten des Bewertungsobjekts ein Sondernutzungsrecht an
dem aus Plan Anlage 9 ersichtlichen Tiefgaragen-
Einstellplatz Nr. 33 in der Sammeltiefgarage; normale

Ausfuhrung; gut befahrbar.

lch berlicksichtige das Sondernutzungsrecht bei der

Wertermittiung mit einer pauschalen Zulage von 5.000 €

Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen
auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie gesund-
heitsschadliche Baumaterialien wurden nicht durchge-
fuhrt.

Der Bau- und Unterhaltungszustand ist dem Baujahr ent-

sprechend befriedigend.

Schaden, die tber die Alterswertminderung anteilig hi-

nausgehen, habe ich nicht festgestellt.

5 - - T :
w
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Sondereigentum Der Bau- und Unterhaltungszustand ist ebenfalls dem

Baujahr entsprechend befriedigend.

Schéden, die Uber die Alterswertminderung anteilig hi-

nausgehen, habe ich auch hier nicht festgestelit.
Belichtungsverhaltnisse Befriedigend.

Grundrissliche Losung Den heutigen Wohnverhaltnissen entsprechende, funkti-

onal geschnittene Wohnung.

3.4 Allgemeine Beurteilung der Liegenschaft

Eine ca. 7‘8 m? gIoBe Wohnung mit drei Zimmern, Kiiche, Diele, Bad, WC sowie Loggia
im M g&%r GroRwohnanlage nebst Sondernutzungsrecht an einem Tiefga-
ragen-Einstellplatz, das Ganze in dem Baujahr entsprechender Ausfiihrungs- und
Ausstattungsqualitdt auf einem rechteckdhnlich geschnittenen Gesamtgrundstiick in
mittlerer Wohnlage des Stadtteils Garath bei befriedigender Kfz- und Nahverkehrs-

sowie der Randlage entsprechender Einkaufsanbindung.

4. Wertbestimmende technische Daten

Die nachfolgend aufgeflhrten Daten wurden von mir mit dem fur den Wertermittiun
ausreichenden Genauigkeitsgrad in Anlehnung an die BauNVO, die DI
1987) sowie 283 bzw. die Il. BV ermittelt. Aufgrund mdglicher

Vorschriften kénnen sie lediglich als Grundlage fur dj

(Ausgabe
ichungen von diesen
r vorgenommene Verkehrswert-

schatzung dienen.

4.1 GRZ (Grundfldchenzah

anrechenbare dchen zu Grundstlcksflache (Uberschlagig gemafl Katasterplan)

e der anrechenbaren Bauflachen
618 m2 + 636 m?= 1.254 m? 1.254 m?

- GrundstlcksgroRe (Gesamtgrundstlick) 6.705 m?
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4.2 GFZ (Geschossfldchenzahl)

Summe Geschossflachen zu Grundsttcksflache (Uberschlégig gemal Katasterplan)

- Summe Bruttogeschossflache
4.944 m? + 1.908 m?= 6.852 m? 6.852 m?

- GrundstlicksgroRe (Gesamtgrundstiick) 6.705 m?
4.3 Wohnfldache

Es liegt keine Berechnung vor. Ich ermittle die Wohnflache daher anhand der vorhandenen
Unterlagen unter Bericksichtigung eines 3%igen Putzabzuges, wobei fehlende Malle her-
ausgemessen oder plausibel ergdnzt wurden. Die von mir ermittelten Flachen stimmen mit
der Gesamtflachenangabe in der Teilungserklarung Uberein. Ich erhalte:

- Wohnflache Wohnung Nr. 33

Zimmer 1 17,67 m?
Zimmer 2 17,50 m?
Zimmer 3 10,45 m?
Klche 6,58 m?
Diele 13,12 m?
Bad 543 m?
wC 2,35 m?
Abstellraum 1,39 m?
Loggia anteilig zu 50 % 3,87 m* 78,36 m? oder rund 78 m?

4.4 Brutto-Grundfldche

Sie ermittle ich anhand des Ausbauverhéltnisses der Brutto-Grundflache zur Wohnfldch
Anlehnung an Tabellenwerte der Bewertungsliteratur, das ich auf 1,44 schatze. D
ich flr die

- Wohnung Nr. 33

78,36 m? (inklusive Loggia) x 1,44 = 12,84 m? oder rund 113 m?

4.5 Alterswertminderung nach Ross

Bewertungsbaujahr 1966
Gesamtnutzungserw 80 Jahre
Alter 39 Jahre
wirts iche Restnutzungsdauer 41 Jahre
Alterswertminderung 36,3 %

Farr Kirchner GbR - Architekten Sachverstdndige - Benrather Stralle 10 - 40213 Disseldorf - Tel.: 0211-13 28 67
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Emil-Barth-Str.
Richtung Sud

Emil-Barth-Str.
Richtung Nord

Ansicht StraRe
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' Hauseingang
Tiefgaragenrampe
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