Von der Industrie- und Handelskammer

zu Disseldorf offentlich bestellter und
,. vereidigter Sachverstandiger fir die Be-
»

Sachverstandigenbiro
fur Immobilien

na\

Dipl.-Kfm. wertung von bebauten und unbebauten
Walther Henning Grundstlicken
Schlickumer Weg 17 Telefon (+49) 2104 - 95 25 747
40699 Erkrath Telefax (+49) 2104 - 25 37 593
Mobil (+49) 178 - 46 65 299
E-Mail s-f-i@email.de
Gutachten nach § 194 BauGB zur Bestimmung des Verkehrswerts
Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Ulmenweg 7, 40699 Erkrath
Eingangsansicht Geb&aude Gartenansicht Gebaude

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wurde mit (gerundet) 387.000 € ermittelt.

Auftraggeber: Amtsgericht Mettmann, Gartenstral3e 7, 40822 Mettmann
Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft
Xxx und xxx

Aktenzeichen des Gerichts: 5aK9/24

Bei dem vorliegenden Exposé handelt es sich um eine verkiirzte und anonymisierte Internet-
version des Original-Gutachtens. In dieser sind einige Bestandteile des Original-Gutachtens
nicht enthalten. Durch die notwendige Datenreduzierung sind Fotos und Grafiken unscharf.
Der Sachverstandige empfiehlt daher ausdricklich, das vollstandige Gutachten einzusehen.
Dies kann zu den lblichen Geschéaftszeiten beim Amtsgericht Mettmann - Zwangsversteige-

rungsabteilung - erfolgen. Von persénlichen Anfragen bittet er abzusehen.
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2 Grundlagen der Wertermittlung
2.1 Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in den folgenden Rechtsnorment;

- Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWert\V2021)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)

- Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- DIN 277/ 2005

2.2 Arbeitsunterlagen

Dem Sachverstandigen liegen im Wesentlichen folgende Unterlagen / Informationen / Auskinfte vor:

Gegenstand Erhalten von Datum
Beglaubigter Grundbuchauszug (Blatt Nr. 1147)  Amtsgericht Mettmann 02.04.2024
Bewilligungsurkunde zu den Rechten in Abt. Il Amtsgericht Mettmann 05.09.1960
(UR-Nr. 1321/60, Notar xxx, Dusseldorf)

Gebaudeunterlagen (Grundrisse, Schnitte, etc.)  Stadt Erkrath Diverse
Grundstiicksmarktbericht fir den Kreis Mettmann BORIS.NRW 2024
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte BORIS.NRW 01.01.2024
Auskunft zur Wohnungsbindung Stadt Erkrath 19.07.2024
Auskunft Gber Anliegerbeitrage Stadt Erkrath 22.07.2024
Auskunft Gber Kanalanschlussbeitrage Abwasserbetrieb der Stadt Erkrath  17.07.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Stadt Erkrath 18.07.2024
Auskunft aus der Denkmalliste (E-Mail) Stadt Erkrath 23.07.2024
Auskunft zum Planungsrecht (E-Mail) Stadt Erkrath 29.08.2024
Auskunft aus dem Altlastenkataster Kreis Mettmann 17.07.2024
Auszug aus dem Liegenschaftskataster Kreis Mettmann 18.07.2024
1S24 Kaufpreise fur Wohnimmobilien on-geo GmbH 30.10.2024
Auskunft Gber Immobilienpreise BORIS.NRW 30.10.2024

2.3 Persdnliche Erstellung

Die Erstellung und Abfassung des Gutachtens erfolgen persénlich durch den Sachverstandigen.

1 Jeweils in der zum Bewertungsstichtag maRgeblichen Fassung.
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2.4

Haftung

Dem Gutachten liegen folgende Vereinbarungen zugrunde:

a)

b)

d)

)

h)

Haftungsanspriiche gegen den Sachversténdigen richten sich nach § 839 a BGB.

Die Haftung des Sachverstandigen beschrénkt sich auf den Zweck des Gutachtens (vgl. Ziff. 3.2).

Eine Haftung fir andere Zwecke wird nicht iGbernommen.

Der Sachversténdige haftet nicht fur die Richtigkeit der vom Auftraggeber oder von Dritten tber-

lassenen Unterlagen oder erteilten Auskiinften (z.B. von Amtern und Behérden).

Bei Abweichungen zwischen den vorliegenden Planen und der bei der Ortsbesichtigung vorge-
fundenen Situation wird hierauf nur hingewiesen, soweit dies fur die Wertermittlung erforderlich
ist. Der Sachverstandige ist nicht verpflichtet, die vorhandenen / angefligten Objektplane zu

Uberarbeiten. Plane sind nicht maRstabsgerecht.

Der Sachversténdige hat die dem Gutachten zugrunde gelegten Flachen aus den vorliegenden
Planen oder Unterlagen ermittelt oder ibernommen und ggf. vor Ort stichprobenhaft Uberprift.
Die vorgenommenen Flachenermittlungen dienen ausschlie3lich dem Zweck des Gutachtens.

Eine Verwendung fur andere Zwecke ist nicht zulassig.

Das vorliegende Gutachten ist kein Bauschadensgutachten. Der Sachverstandige haftet nicht
fur unerkannte Bauschaden oder -mangel, soweit diese nicht fir jedermann offensichtlich sind;

ferner nicht fur die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen.

Der Sachverstandige ist in diesem Zusammenhang u. a. nicht verpflichtet zerstérende oder bau-
teil6ffnende Untersuchungen auszufuhren. Sofern er zu Bauméngeln oder Bauschaden Kosten-
angaben macht, handelt es sich lediglich um allgemeine Kostenschéatzungen. Eine Haftung fur
diese wird nicht tbernommen. Er empfiehlt gegebenenfalls die Hinzuziehung eines Sachverstan-

digen fur Bauschaden und die Einholung von Unternehmerangeboten.

Der Sachverstandige haftet nicht fiir unerkannte Bodenverunreinigungen oder Gebaudeverun-

reinigungen oder sonstige Kontaminationen.

Sofern der Sachverstandige im Rahmen des Gutachtens Aussagen / Annahmen zu rechtlichen
Fragen trifft, so dienen diese allein der vorliegenden Wertermittlung. Eine Haftung fiir deren

Richtigkeit oder gar Durchsetzbarkeit wird hierdurch nicht begriindet.
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Allgemeine Angaben

3.1 Gegenstand der Wertermittlung
Art des Bewertungsobjekts:  Einfamilienhaus (Reihenendhaus)

Das Bewertungsobjekt ist gemaR dem beglaubigten Grundbuchauszug des Amtsgerichts Mettmann,
vom 02.04.2024, wie folgt im Grundbuch von Hochdahl, Blatt 1147, eingetragen:

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage Grolde
Hochdahl 28 132 Gebéaude- und Freiflache, 267 m2
Ulmenweg 7

Abteilung | (Eigentimer)

Lfd. Nr. Eigentimer
4.1 XXX
- zu %2 Antell -
4.2 XXX
- zu ¥z Anteil -

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)?

Lfd. Nr. Lasten und Beschrénkungen

2 Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur die jeweiligen Eigentiimer der Parzellen Flur 289,
Nrn. 133, 134, 135, 131, 130, 129, 128, 127 ...

3 Grunddienstbarkeit des Inhalts, den bei der Grunddienstbarkeit unter Ifd. Nr. 2 dieses
Blattes naher bezeichneten Weg fiir den Bau, den Betrieb und die Unterhaltung von
Versorgungsleitungen, wie Wasser, Strom-. Gas-, und Telefonleitungen sowie Kanali-
sation in Anspruch zu nehmen und betreten zu lassen zu Gunsten der jeweiligen Ei-
gentimer der Parzellen Flur 28, Nr. 133, 134, 135 ... Die Ausuibung des Rechts kann

auch Dritten Uberlassen werden, insbesondere zu Reinigungs- und Reparaturzwecken.

6 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschatt ist angeord-
net (Amtsgericht Mettmann, 5a K 9/24). Eingetragen am 28.03.2024.

Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Keine wertrelevanten Eintragungen.

2 Die Lasten und Beschrankungen sind hier nur verkirzt wiedergegeben. Es wird empfohlen, die vollstéandigen Eintragungen

und die zugrundeliegenden Bewilligungen einzusehen.



Seite - 6 - Gutachten nach § 194 BauGB
Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Ulmenweg 7, 40699 Erkrath

3.2 Grund der Wertermittlung (Auftragszweck)

Der Sachverstandige wurde am 02.05.2024 vom Amtsgericht Mettmann beauftragt den Verkehrswert
(Marktwert) des Bewertungsobjekts nach § 194 BauGB zu bestimmen. Dieser dient zur Festsetzung
des Verkehrswerts gemafl 88 74 a, 85 und 114 a ZVG durch das Gericht.

3.3 Datum und Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Der Sachverstandige hat mit Schreiben vom 03.06.2024 die nachstehenden Beteiligten zu einem
Ortstermin am 20.06.2024, 16.00 Uhr eingeladen:

1. XXX
XXX

XXX
- als Verfahrensbevollméachtigte des Antragsstellers -

XXX
XXX

XXX

2. XXX
XXX

XXX

- Antragsgegnerin-

Die Ortsbesichtigung zum Zweck der Bewertung fand statt am 20. Juni 2024 von ca. 16.00 - 17.30

Uhr. Teilnehmer waren:

1. xxx (Antragsteller)

2. xxx (Antragsgegnerin)
Diese nebst den Herren
- XXX
- XXX

3. Herr Walther Henning (Sachverstandiger)

3.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist auftragsgemani der 20.06.2024 (Tag des Ortstermins).
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Beschreibung des Wertermittlungsobjekts
4.1 Lage
Makrolage

Grol3raumige Lage:

Lage im Stadtgebiet:

Verkehrsanbindung:

Mikrolage

Umgebung:

Das Bewertungsobjekt liegt im Land Nordrhein-Westfalen, im Kreis Mettmann,
in der Stadt Erkrath. Diese hat ca. 45.691 Einwohner (Stand: Jan. 2023) und

ist damit die funftgroRte Stadt des Kreises Mettmann.

Die Stadt Erkrath wird im Uhrzeigersinn durch die Stadte Ratingen, Mettmann,
Haan, Hilden und Dusseldorfbegrenzt. Die Entfernung zur westlich gelegenen

Landeshauptstadt Disseldorf betragt ca. 16 km.

Die Stadt Erkrath besteht aus den Stadtteilen (Alt-) Erkrath, Hochdahl und Un-
terfeldhaus. Das Bewertungsobjektliegt im Stadtteil Hochdahl. Dieser wird dst-
lich durch die A 3 und nérdlich durch die A 46 begrenzt. Der Stadtteil Unterfeld-
haus liegt westlich in ca. 4 km Entfernung. Die Entfernung zum nordwestlich
gelegenen Stadtteil Alt-Erkrath betragt ca. 6 km. Im Ubrigen wird der Stadtteil

Hochdahl allseitig durch land- und forstwirtschaftliche Flachen umringt.

Das Bewertungsobjekt ist durch das lokale StraRennetz durchschnittlich an die
benachbarten Stadtteile und die angrenzenden Stadte und Gemeinden ange-

bunden.

Zwei Auffahrten zur A 46 liegen ca. 2,5 bzw. ca. 3,5 km entfernt. Uber diese
erreicht man unmittelbar die A 3 sowie im weiteren Verlauf u. a. die A 59 und
die A 535.

Die S-Bahn und Bushaltestelle Hochdahl-Millrath (Linie S 8 - Dusseldorf —

Monchengladbach) liegt etwas weniger als 1 km entfernt.

Mehrere Bushaltestellen sind (noch) fuBBlaufig auf der Schimmelbuschstral3e

oder der Haaner Str. zu erreichen.

Der Flughafen Disseldorf-International liegt ca. 18 km entfernt.

Das Bewertungsobjekt liegtin einem reinen Wohngebiet, stidlich der Schimmel-
buschstral3e, westlich der Haaner Str. und stiddstlich der BergstralRe. Die Ent-

fernung zum Stadteilzentrum (,Hochdahler Markt") betragt ca. 1,2 km.

Das Umfeld wird Uberwiegend durch individuellen Wohnungsbau (Ein- und
Zweifamilienhduser) und vereinzelt durch Geschosswohnungsbau gepragt.
Im Bereich der Bergstralie gibt es ein kleines lokales Geschéaftszentrum. West-

lichder Bergstral3e liegt die Stadtische Gemeinschaftsgrundschule Sandheide.
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Nachbarschaft: Das Gebéaude ist das Endhaus einer Hauszeile von 8 Einfamilienhausern. Vor

Ausstattung Stral3e:

Parkplatze:

Infrastruktur:

Begrunung:

Immissionen:

Zusammenfassung:

dem Gebéaude verlauft ein gemeinschaftlicher Zugangsweg. Die Hauszeile
wird nérdlich und sidlich durch Einfamilienh&user in geschlossener Bauweise
begrenzt. Westlich verlauft die Bergstral3e, dstlich verlauft unmittelbar an das

Grundstiick angrenzend der Ulmenweg.

Der Ulmenweg ist eine Sackgasse mit einseitigem Bulrgersteig. Die Stral3e
und der Burgersteig sind mit einer Schwarzdecke ausgebaut. Stral3enbeleuch-

tung istvorhanden.

Das Bewertungsobjekt verfugt Giber keinen eigenen Pkw-Stellplatz. Im angren-
zenden offentlichen Stralenraum stehen im StrafRenrandbereich 6ffentliche

Stellplatze zur Verfligung.

Geschafte fur die Einkdufe des taglichen Bedarfs (Supermarkte) sind fuRlaufig
(Radius < 500 m) im Einkaufzentrum an der Bergstral3e zu erreichen. Weitere
Nahversorgungs- und diverse Fachgeschafte sindimca. 1 km entfernten Stadt-
teilzentrum (,Hochdahler Markt“) erreichbar. Mehrere Kindergarten und Grund-
schulen sind ebenfalls fuBlaufig erreichbar. Weitere Kindergérten, Grundschu-

len sowie Schulen der Sekundastufe 2 befinden sich im Stadstteil.

Das Gebaude verflgt Giber einen kleinen Vorgartenbereich sowie seitlich und
im hinteren Gartenbereich tGber (nach Einschatzung des Sachverstéandigen)
angemessen grofRe Gartenflachen. Das Umfeld erscheint durchschnittlich bis

gut durchgrint.

Das Gebéude liegt im Bereich einer Sackgasse, unmittelbar am Anfang eines
Stichwegs. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine relevanten Verkehrs-

oder sonstige Immissionen festgestellt.

Das Bewertungsobijekt liegt im Erkrather Stadtteil Hochdahl, in relativer Néhe

des Stadtteilzentrums.

Die Anbindung an das lokale StraBennetz und das Uberregionale Autobahn-
netz ist durchschnittlich. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) wird aufgrund der nahen gelegenen S-Bahn-Station als gut ein-

geschatzt.

Die Einkaufsmdoglichkeiten fur den taglichen Bedarf wie auch das Angebot an

Kindergarten und Schulen wird als gut eingeschatzt.

Das unmittelbare Umfeld des Bewertungsobjekts ist durch eine altere Einfa-

milienhausbebauung gepragt. Die Lage ist ruhig und relativ gut durchgrint.

Zusammenfassend wird die Lage als mittlere Wohnlage eingeschatzt.
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4.2 Demographische Entwicklung

GemalR Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung® gehort die Stadt Erkrath zum Typ "moderat
wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung“. Die Bevélkerung hat in den Jahren
2011 - 2020 um ca. 0,2 % zugenommen. In der langfristigen Prognose (Zeitraum 2012 bis 2030) wird
jedoch von einem Bevdlkerungsriickgang von ca. 4,8 % ausgegangen. (Dieser liegt Giber dem Ruick-
gang im Landesdurchschnitt NRW in H6he von ca. 2,7 %.) Im gleichen Zeitraum wird ein Anstieg des
Durchschnittsalters von 46,1 auf 48,3 Jahre erwartet. Der Altenquotient (Anteil der ab 65-jahrigenin der
Altersgruppe 20 - 64 Jahre) steigt in dem Zeitraum von 42,3 auf 55,6 % deutlich an. Der Jugendquoti-
ent (Anteil der unter 20-jahrigen in der Altersgruppe 20 - 64 Jahre) steigt von ca. 30,1 auf 32,7 %.

Auswirkungen der demographischen Entwicklung auf den Immobilienmarktlassen sich nur schwer ab-
schatzen. Aufgrund des prognostizierten Bevdlkerungsriickgangs und des relativen Altersanstiegs

sind mittel- und langfristig Ruickgdnge oder Verschiebungen zwischen einzelnen Teilméarkten moglich.

4.3 Allgemeine Wertverhaltnisse

Die allgemeine Entwicklung auf dem Immobilienmarkt kann auf Grundlage des Grundstiicksmarktbe-
richts des Gutachterausschusses im Kreis Mettmann 2024 (Kreis Mettmann ohne die Stadte Ratingen

und Velbert) wie folgt beschrieben werden*:

Im Bereich des Gutachterausschusses wurdenim Jahr 2023 insgesamt 2.215 Kaufvertrage registriert.
Im Vergleich zum Vorjahr ist die Anzahl der Kaufvertrage um ca. 19,6 % gefallen. Der Geldumsatz fiel

noch etwas starker um ca. 27,4 %.
Eine Analyse der einzelnen Segmente fiihrt, jeweils im Vergleich zu 2022, zu folgenden Feststellungen:

Bei den unbebauten Grundstiicken ist die Anzahl der Verkaufsfalle um ca. 26 % gesunken. Auch die
Kaufpreise sind gemafR Immobilienbarometer des Gutachterausschusses tendenziell gefallen. Die
Kaufpreise fur Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus (Ein-/Zweifamilienh&user) sind hierbei
um ca. 5 % (dies entspricht ca. 20 - 50 € / m?) gefallen. Die konkrete Preisentwicklung ist jedoch

abhéangig von der Nutzungsart und der jeweiligen Gemeinde.

Auch bei den bebauten Grundstiicken (alle Segmente) waren im Gebiet des Gutachterausschusses

tendenziell sinkende Fallzahlen (12 %) und ein sinkender Geldumsatz (27 %) festzustellen.

Im Segment des individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhduser) sind gemaf Immobili-
enbarometer des Gutachterausschusses die Kaufpreise ebenfalls deutlich zuriickgegangen. Der In-
dex fur die Kaufpreise im Segment individueller Wohnungsbau ist in der Stadt Erkrath von 2022 auf
2023 um ca. 5,3 % zuriickgegangen.

Nach Einschéatzung des Sachverstandigen erwies sich der Wohnimmobilienmarkt im Kreis Mettmann
und auch Stadt Erkrath in den Jahr 2023 und 2024, im Wesentlichen in Zusammenhang mit der geo-

politischen Situation, als rtcklaufig. Zurzeit sind jedoch wieder Preiserhéhungen festzustellen.

3 Quelle: Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung.
4 Aussagen hier verkiirzt wiedergegeben. Im Detail wird auf den Grundstiicksmarktbericht Mettmann 2024 verwiesen.
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4.4 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

a) GroRe und Form

Das Grundstilick hat ausweislich des Grundbuchs eine Grof3e von 267 m2. Es ist unregelmafig, aber

zweckdienlich geschnitten.>

Die Ausdehnung des Grundstiicks an der Eingangsseite betragt ca. 10,20 m. In Richtung der hinteren
Grenze verjungt es sich bis auf ca. 5 m. Die mittlere Tiefe liegt bei etwas tber 32 m. Das Grundstuick
fallt von Norden nach Suden leicht ab. Entlang der 6stlichen Grenze (entlang des Ulmenwegs) wird

der Hohenunterschied durch eine L-Steinwand ausgeglichen.

b) Entwicklungszustand

Gemalf Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Stadtplanung, Vermessung, E-Mail vom 29.08.2024)

wird das Grundstiick im Flachennutzungsplan als Reines Wohngebiet dargestellt.

Gemal Auskunft (wie vor) liegt das Grundstiick nicht im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans. Die Zulassigkeit von baulichen MaRnahmen beurteilt sich § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vor-

haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile").

Gemal erganzender Auskunft liegt das Grundstiick nicht einem Sanierungs- oder Umlegungs- bzw.
in einem Landschafts- oder Naturschutzgebiet. Auskunftsgemalf liegt das Grundstiick innerhalb einer
Wasserschutzzone Il A.

¢) Baurechtliche und tatsachliche Nutzung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus
(Reihenendhaus) mit ausgebautem - aber nach den vorliegenden Unterlagen nicht genehmigtem -

Dachgeschoss.

Dem Sachverstandigen liegen folgende Unterlagen zur Zulassigkeit der baulichen Anlagen vor:

- Bauschein vom 27.08.1958 (Nr. 172/58) zur ,Errichtung eines Reiheneinfamilienwohnhauses*

- Gebrauchsabnahmeschein vom 18.09.1959 (zu Bauschein Nr. 172/58)

Erlauterung
In der vom Sachverstandigen eingesehenen Bauakte sind keine Genehmigungsunterlagen fur den
Ausbau des Dachgeschosses vorhanden. Im Rahmen der Bewertung geht er davon aus, dass der

Ausbau des Dachgeschosses nicht genehmigt ist.

Im Ubrigen setzt der Sachverstandige nachfolgend voraus, dass das Geb&ude in Ubereinstimmung
mit den gesetzlichen Bestimmungen errichtet wurden. Eine materielle Priifung der Genehmigungsfa-

higkeit erfolgt im Rahmen dieses Gutachtens nicht.

5 Siehe Anlage 2.
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d) Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Gemalf den (behdrdeninternen) Ausweisungen des Flachennutzungsplans handelt es sich um ein
.,Reines Wohngebiet" (WR).

Das Mal’ der baulichen Nutzung wurde von dem Sachverstandigen Uiberschlagig wie folgt ermittelt:

Malf3zahl Grundflache Grundstticksflache Kennzahl
Grundflachenzahl (GRZ2): ca. 56,31 m? ca. 0,21
267 m?
Geschossflachenzahl (GFZ): ca. 117,08 m? ca. 0,44
Hinweise

- Bei Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) wurde die Grundflache des Geb&audes, aber nicht sons-

tige (versiegelte) Nebenanlagen, wie z. B. FlAchen von Terrassen bertcksichtigt.

- Bei Ermittlung der Geschossflachenzahl wurde die Grundflache der beiden Vollgeschosse, nicht
aber die Flache im Dachgeschoss berticksichtigt, da dieses nach Einschatzung des Sachverstén-

digen kein Vollgeschoss ist.

e) Beitrags- und abgabenrechtliche Situation

Gemal} Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Tiefbau, Strae, Griin, Schreiben vom. 22.07.2024)
liegt das Grundstiick Uimenweg 7, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flurstiick 132 an einer 6ffentlichen
Verkehrsflache, die endgiiltig hergestellt ist. Riickstéandige ErschlieRungsbeitrage nach §8 127 ff. Bau-

gesetzbuch (BauGB) fallen fir die ErschlieRungsanlagen nicht an.

StralRenausbaubeitrage gemal 88 8 KAG NRW des Gesetzes zur Abschaffung der Beitrdge fiir den
Ausbau kommunaler StralRen im Land NRW fallen mit Giltigkeit zum 01.01.2024 nicht an.

Gemal Auskunft (Stadtischer Abwasserbetrieb der Stadt Erkrath, Schreiben vom 18.07.2024) ist der
Kanalanschlussbeitrag fir das Grundstiick Ulmenweg 7, 40699 Erkrath, Gemarkung Hochdahl, Flur
28, Flurstiick 132 ebenfalls abgegolten.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale wurde neben der vorgenannten Abgaben-
und Beitragssituation nicht weiter untersucht, ob zum Wertermittlungsstichtag noch weitere 6ffentlich-
rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt,

dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

f) Bodenbeschaffenheit und Bodenverunreinigungen

Gemalf Auskunft (Kreis Mettmann, Amt flr technischen Umweltschutz, Untere Bodenschutzbehérde,
Schreiben vom 17.07.2024) ist das Objekt Erkrath, Uimenweg 7, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flur-
stiick 132 nach derzeitigem Stand nicht im Kataster des Kreises Mettmann Uber Altlasten, altlastver-
dachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen und Deponien (,Altlastenka-

taster") verzeichnet.

Der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann liegen keine Erkenntnisse oder Hinweise zu

Altlasten, altlastbedingten Beeintrachtigungen oder schadlichen Bodenveranderungen vor.
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4.5 Rechtliche Gegebenheiten

a) Dingliche Rechte

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine Herrschvermerke (Recht des Grundstlicks zur

Nutzung fremder Grundstiicke) aufgefuhrt.

In Abteilung Il sind zu Lasten des Grundstiicks nachfolgende Belastungen eingetragen:

Unter der Ifd. Nr. 2 - Grunddienstbarkeit: Wegerecht
Gemal Bewilligung UR.-Nr. 1321/60 vom 05.09.1960 des Notars xxx, Dusseldorf, hat die Belastung

folgenden Inhalt:

Recht ,den an der nordlichen Begrenzung des o. a. Grundstiicks in einer Breite von 1,50 m angeleg-
ten nicht-6ffentlichen Weg zu begehen und mit Handkarren und Fahrradern zu befahren, wobei sich
dieses Wegerecht auf den Hin- und Rickweg und auch alle Besucher, die zu den herrschenden

Grundstiicken hin und zuriick gelangen zu wollen, erstreckt. ..."

Die Ausiibung dieses Rechtes kann auch Dritten Uberlassen werden, insbesondere zu Reinigungs-
und Reparaturzwecken. Das Recht soll sich jedoch nur auf die jeweiligen Eigentiimer der Parzellen
Flur 28 Nrn. 133, 134, 135 und 136 erstrecken.”

Bewertung des Rechts

Die belastete Flache liegt am nérdlichen Rand des Grundstiicks. Sie hat eine Flachengrdf3e von ca.
10 m2. Die private Nutzung fir den Eigentiimer ist - mit Ausnahme des Zugangs - stark eingeschrankt.
Der Sachverstandige halt daher einen Bewertungsabschlag i. H. von 50 % des Bodenrichtwerts fr

angemessen. Die Wertminderung wird beim Bodenwert beriicksichtigt (seihe Ziff. 5.2).

Unter der Ifd. Nr. 3 - Grunddienstbarkeit: Bau, Betrieb und Unterhaltung von Versorgungsleitungen
Gemal Bewilligung UR.-Nr. 1321/60 vom 05.09.1960 des Notars xxx, Dusseldorf, hat die Belastung

folgenden Inhalt:

Recht ,den vorgenannten Weg fir den Bau, den Betrieb und die Unterhaltung von Versorgungslei-
tungen, wie Wasser-, Strom-, Gas und Telefonleitungen sowie Kanalisation in Anspruch zu nehmen

und betreten zu lassen.

Die Ausiibung dieses Rechtes kann auch Dritten Giberlassen werden, insbesondere zu Reinigungs-
und Reparaturzwecken. Das Recht soll sich jedoch nur auf die jeweiligen Eigentiimer der Parzellen
Flur 28 Nrn. 133, 134, 135 und 136 erstrecken.”

Bewertung des Rechts

Das Recht belastet die gleiche Flache wie das Recht Ifd. Nr. 2. Die Belastung ist hinreichend in der

dort bestimmten Wertminderung bericksichtigt.
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Unter der Ifd. Nr. 6 - Zwangsversteigerungsvermerk

Bewertung des Rechts

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird tUiblicherweise als wertneutral betrachtet.

b) Baulasten

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Bauaufsicht, Schreiben vom 18.07.2024) sind zulasten des Grund-
stucks Erkrath, Uimenweg 7, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flurstiick 132 keine Baulasten im Baulas-

tenverzeichnis eingetragen.

¢) Denkmalschutz

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Bauaufsicht / Untere Denkmalbehdrde, E-Mail vom 23.
07.2024) befindet sich auf dem Grundstiick Erkrath, Uimenweg 7, Gemarkung Hochdahl, Flur 28, Flur-
stick132 kein in die Denkmalliste der Stadt Erkrath eingetragenes Baudenkmal. Ein Denkmalbereich

existiert ebenfalls nicht.

d) Wohnungsbindung

Gemal Auskunft (Stadt Erkrath, Fachbereich Soziales, Wohnungswesen, Schreiben vom 19.07.2024)
besteht fir das Objekt Erkrath, Uimenweg 7, Gemarkung Hochdabhl, Flur 28, Flurstiick 132 keine Woh-
nungsbindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz (WoBinG).

e) Miet- und Pachtverhaltnisse

Nach den vorliegenden Informationen wird das Geb&ude von der Antragsgegnerin bewohnt. Mietver-

héltnisse sind nicht bekannt.



Seite - 14 - Gutachten nach § 194 BauGB
Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Ulmenweg 7, 40699 Erkrath

4.6 Gebaude und AuRenanlagen

4.6.1 Konstruktion und Ausstattung

Das Gebaude und die Wohnung werden nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung erforderlich und sinnvoll ist. Angaben tber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf den vorhandenen Unterlagen oder Eindriicken wahrend des Ortstermins. Abwei-

chungen in einzelnen Konstruktions- oder Ausstattungsmerkmalen sind mdglich.

Konstruktion

Fundamente: Stampfbeton

Wande: Bimsbetonhohlblock oder Schwemmstein
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: EG - KG: massive Betontreppe

EG - DG: Holzwangentreppe, mit Metallstdben und oberem Holz-

handlauf Stahlbeton; wandseitig mit Metallhandlauf, raumseitig

Dach: Satteldach (ausgebaut); zimmermannsmaRige Dachkonstruktion;

Eindeckung mit Betondachsteinen

Fassade: Eingangsseite Uberwiegend verklinkert, Giebelseite tiberwiegend

verputzt, gestrichen

Ausstattung

Bdden: Uberwiegend Fliesen (Flure, Bad, Kiiche Gaste-WC, Schlafzimmer
OG), vereinzelt Naturstein (Wohnzimmer); Treppe zum OG mit
Teppichboden belegt

Wande: Uberwiegend Raufaser oder Tapete gestrichen, vereinzelt Struktur-
putz, Bad und Gaste-WC raumhoch gefliest

Decken: Uberwiegend verputzt, gestrichen

Taren: Holzzargen und -turen, tlw. mit Lichtausschnitt

Fenster: Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung, Gberwiegen mit Kunststoff-
rollladen, elektrisch; Fenster im EG vereinzelt au3enseitig vergittert

Sanitarausstattung: Bad: Badewanne, Waschbecken und Stand-WC
Gaste-WC: Handwaschbecken und Stand-WC

Heizkorper: Uberwiegend Stahlblechradiatoren, Bad mit Handtuchheizkérper

Balkon: Boden Holzdielen; Edelstahlgelander mit oberem Edelstahlhand-
lauf; Fullungselemente aus satiniertem Glas

Terrasse: Uberwiegend Fliesen, vereinzelt Betonsteinplatten; seitlich des

Treppenabgangs Metallgeléander, gestrichen (Absturzsicherung)
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Dachgeschoss

Sonstiges:

Technische Ausstattung
Heizung:

Warmwasser:

Energieausweis:

Elektroinstallation:

Keller:

2 Raume (Schlafen und Bad)

Ausstattung Schlafen

Boden Resopalplatten, Wande und Decke Raufaser, gestrichen;
Holzzarge mit Ganzglastur; Dachflachenfenster mit Isoliervergla-
sung; Stahlblechradiator

Ausstattung Bad

Boden Fliesen; Wéande verputzt, gestrichen, Nassbereiche (Dusche
raumhoch und um Waschbecken) Fliesen; Holz-Schiebetir; Dach-
flachenfenster mit Isolierverglasung; Stahlblechradiator

Sanitarausstattung: Eckdusche, Handwaschbecken und Hange-WC

im Wohnraum ,Danischer Kamin*

Gaszentralheizung (Fabrikat Vaillant, Bj. nach Auskunft ca. 2009)

zentrale Warmwasserversorgung Uber Warmwasserspeicher
(Fabrikat Vaillant, Bj. vermutlich ca. 2009, Inhalt 300 I)

Ein Energieausweis liegt nicht vor

Die Elektrik wurde nach Auskunft anlasslich des Ortstermins 2009
erneuert. Nach Auskunft wurde im Dachgeschoss zudem ein EDV-

Bus-System verlegt.

Bdden Uberwiegend Beton / Estrich, Waschkeller Fliesen; Wéande
verputzt, gestrichen oder Bimsstein, gestrichen; Decke Beton, ge-
strichen; Fenster mit Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung; Holz-

zargen mit Holzlattentiiren
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Aulenanlagen: Hauszugangsweg (,Gemeinschaftsweg”) in Betonsteinpflaster;
Hauszugang mit Betonplatten; seitlich des Hauszugangs gértne-
risch gestaltete Pflanzbeete; giebelseitig geschotterter Weg und
einfacher Holzlagerplatz
gartenseitig geflieste Terrasse und Kellerabgang mit oberem Metall-
gelénder; im Anschluss an Terrasse mit Rasen und Strauchern ver-
sehener Garten (verwildert)

Abgrenzung des Grundstiicks augenscheinlich mit Stabgitterzaunen

und Hecken

Aufteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich (ohne Flachen im DG) um ein ca. 90 m? groRRes Einfami-

lienhaus (Reihenendhaus). Die Aufteilung ist wie folgt:

Erdgeschoss: Wohnen / Essen mit Zugang zur Terrasse, Kiiche, Diele und Gaste-WC
Obergeschoss: Eltern- und 2 Kinderzimmer, Diele, Bad und Balkon

Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist die Aufteilung der Wohnung marktgerecht. Belichtung
und Beliftung sind durchschnittlich (Bad ohne natirliche Belichtung / Beliiftung).

Hinweis

Die Flachen im Dachgeschoss sind nach den vorliegenden Unterlagen nicht genehmigt. Es handelt

sich um 1 Schlafzimmer mit separatem Bad; Nutzflache Giberschlagig aus Planen ermittelt rd. 34 m2.
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4.6.2 Baujahr und Restnutzungsdauer

“Die Restnutzungsdauer ist als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-

den kénnen.“®

Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage bestimmt. Hierbei ist stets zu priifen, ob durchgefiihrte oder unterlassene Moderni-

sierungen zu einer Verlangerung oder zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt haben.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Nach Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5
Satz 1) ImmoWertV besitzen Ein- / Zweifamilienhduser eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80

Jahren.

Das Gebaude wurde nach den vorliegenden Unterlagen (Schlussabnahme) ca. 1959 fertiggestellt.
Unter Ansatz einer (modellkonformen) Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt das Alter des
Gebaudes zum Bewertungsstichtag ca. 65 Jahre. Die rechnerische Restnutzungsdauer betragt somit

noch ca. 15 Jahre.

Nach Informationen der Beteiligten anlasslich der Ortsbesichtigung wurden im Zeitablauf folgende

Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt:

Zeitpunkt MaRnahme Erlauterung / Hinweis
2009/ 2010 Dachdammung erneuert Dachpfannen belassen
2009/ 2010 Erneuerung Fenster und Haustiir  gesamtes Gebaude,

mit Ausnahme Dachgeschoss

2009/ 2010 Elektrik erneuert genauer Umfang nicht bekannt

2009/ 2010 Heizung erneuert inkl. Warmwasserkollektoren auf dem Dach
Fassade keine Mal3nahmen erfolgt

2018/ 2019 Bad im DG erneuert andere Béader ca. 25 Jahre alt

2018/ 2019 Ausbau Dachgeschoss inkl. neuer Fenster

Die durchgefiihrten Modernisierungsmalinahmen fiihren modelltheoretisch zu einer Verlangerung
der Restnutzungsdauer. Die einzelnen MalRnahmen werden nachfolgend auf Grundlage des Modells
zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden bei Modernisierungen gemaf Anlage 2
(zu 8 12 Absatz 5 Satz 1) ImmowertV 2021 mit Punkten bewertet. Auf Grundlage derselben wird eine

(neue, verlangerte) fiktive Restnutzungsdauer bzw. fiktives Alter bestimmt.

Maximal zu Angesetzte

Modernisierungselemente vergebende Punkte  Punktzahl

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren

2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
2 1

Modernisierung der Heizungsanlage

6 8§86 Zf. 6 ImmoWertV
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Modernisierungselemente Maximal zu Angesetzte

vergebende Punkte  Punktzahl
Warmedammung der Au3enwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe der angesetzten Punkte (aufgerundet) 20 6

Die vorgenannten MalRnahmen fuhren insgesamt zu ca. 6 Modernisierungspunkten. Die ermittelte

Anzahl der Punkte fuhrt bei einer iblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren nach der Formel

RND = a x Alter2/ GND - b x Alter + ¢ x GND

wobei a b c
0,6150 1,3385 1,0567

zu einer fiktiven Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren und zu einem fiktiven Alter von rd. 50 Jahren.

Dieses wird nachfolgend der Bewertung zugrunde gelegt.
Hinweis

Die verlangerte Restnutzungsdauer wirkt sich tGber eine verminderte Alterswertminderung unmittelbar

auf den Sachwert aus.
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4.6.3 Bauschaden und Baumangel

Das Gebaude machte anlasslich der Ortbesichtigung einen durchschnittlich unterhaltenen Eindruck.
Es wurden folgende Bauschaden / unterlassene Instandhaltungsméngel (Instandhaltungsstau) fest-

gestellt”;
- Terrassenbelag

Die hintere Terrasse weist im Fliesenbelag Feuchtigkeitsschéaden auf. Diese liegen tlw. lose bzw.
haben Ausbriche oder Risse. Der Belag ist kurz- / mittelfristig abzutragen und die Terrasse mit

einem neuen Belag zu versehen.

Die Sanierungskosten werden Uberschlagig auf rd. 150 € / m? geschatzt. Bei einer Flache von

rd. 15 m? betragen die Gesamtkosten rd. 2.250 €. Diese werden wertmindernd bertiicksichtigt.

- KellerauRentreppe

Die KellerauRentreppe inkl. der Wangen weist deutliche Feuchtigkeitsschaden auf. Die Treppe

ist kurz- / mittelfristig zu sanieren.

Der Sanierungsaufwand ist von dem Sachverstéandigen ohne nahere Untersuchungen, die den
Umfang des beauftragten Wertgutachtens sprengen wirden, nicht zu schatzen. Zur Berucksich-
tigung des Schadens werden die alterswertgeminderten Herstellungskosten der AuRentreppe

i. H. von 2.250 € wertmindernd berilicksichtigt.

- Waschkeller

Der Waschkeller weist im Bereich der Zugangstir / AuBenwand Feuchtigkeitsschaden (Putzab-

platzungen etc.) auf. Die Wande sind zu sanieren.

Die Sanierungskosten (Putz- und Anstricharbeiten, ohne evtl. erforderlichen Abdichtungsarbei-

ten) werden pauschal mit 1.500 € angesetzt. Die Kosten werden wertmindernd berticksichtigt.

- Klinkerfassade des Giebels

Die Giebelfassade weist im Anschlussbereich zur hinteren Terrasse einen vertikalen Riss im
Mauergeflige sowie innenseitig Aussinterungen auf. Vermutlich ist das Bauteil im Zeitablauf ab-
gesackt. Nach Auskunft anléasslich der Ortsbesichtigung hat sich der Riss in den letzten Jahren
jedoch nicht verbreitert. Dies vorausgesetzt, ist der Riss ,lediglich* (dauerhaft) zu verpressen
und die Aussinterungen zu beseitigen. Die Sanierungskosten werden pauschal auf 2.000 € ge-

schatzt. Die Kosten werden wertmindernd bertcksichtigt.

- Gartenanlage
Der Garten ist verwildert. Dieser ist instand zu setzen (Rickschnitt, etc. keine Neuanlage). Die
Instandsetzungskosten werden Uberschlagig auf rd. 1.000 € geschéatzt. Diese werden wertmin-

dernd abgezogen.

7 Siehe Fotos in der Anlage.
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- Feuchtigkeit im Bad

Im oberen rechten Eckbereich des Bades wurden Spuren eines Wassereintritts festgestellt. Zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war die Stelle gemaR Messung trocken. Vermutlich wurde der

Schaden beseitigt. Eine Wertminderung wird daher nicht berticksichtigt.

Die Summe der wertmindernd angesetzten Bauschaden und Bauméngel betragt ca. 9.000 €.

Der Sachverstandige weist abschlie3end nochmals darauf hin, dass das vorliegende Gutachten kein
Bauschadensgutachten ist. Er Gbernimmt insofern keine Haftung fur in diesem Gutachten evtl. nicht

aufgefiihrte Bauschaden oder Baumangel.

Eine konkrete Schatzung der Sanierungskosten bedarf einer umfassenden Untersuchung der Scha-
densursache und i. d. R. der Einholung von Unternehmerangeboten. Dies ist eine Architektenaufgabe
und nicht Gegenstand einer Ublichen Verkehrswertermittlung. Bei den in dem Gutachten angefiihrten
Kostenangaben oder Schatzungen handelt es sich unverbindliche Kostenschétzungen. Vor Vermo-
gensentscheidungen wird empfohlen, einen Sachverstandigen fur Bauschaden oder ein qualifiziertes

Ing.-Biro einzuschalten.
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4.7 Flachenberechnungen
4.7.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache (BGF) wurde auf Grundlage der DIN 277 - 2005 aus den vorliegenden Planen

in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Geschoss Lange x Breite Brutto-Grundflache (BGF)
Kellergeschoss 8,84 m x 6,37 m 56,31 m?
Erdgeschoss 8,84 mx6,37m 56,31 m?
Obergeschoss 9,54 mx6,37m 60,77 m?
Dachgeschoss 9,54 mx6,25m 60,77 m?
Summe 234,16 m?

Grundflache
Balkon 2 6,13 mx 1,20 m 7,36 m?
4.7.2 Wohn- / Nutzflache

Dem Sachverstandigen lag eine Wohnflachenberechnung aus dem Bautragervertrag vor. Er hat diese

mit den vorliegenden Planen® abgeglichen. Folgende Abweichungen wurden berlicksichtigt:

1. Die Loggia im Obergeschoss wurde geschlossen. Die Flache wurde vollstandig angesetzt.

2. Die Uiberdachte Terrasse (in der Berechnung mit 1,79 m? aufgefiihrt) wurde nicht angesetzt.

Alle Flachen wurden in der Berechnung, abweichend von der WFIVO, mit einem Putzabzug von 3 %

angesetzt.

Geschoss Wohnflache
Erdgeschoss 42,72 m?
Obergeschoss 47,77 m?
Summe Wohnflache 90,49 m?

b 1) Nutzflache Dachgeschoss

Nach den vorliegenden Unterlagen ist der Ausbau des Dachgeschosses nicht genehmigt. Dieses darf
baurechtlich somit nicht zu Wohnzwecken genutzt werden. Die nachfolgende Berechnung erfolgt zum

Zweck der weiteren Bewertung Uberschléagig auf Grundlage der Wohnflachenverordnung.

Grundflache Ca. 10,17 x 6,00 m 61,02 m2

geschatzter Abzug wg. Schragen

1 m-Linie 1,50x6,00mx2 - 18,00 m?

2 m-Linie 1,50x6,00mx0,5x2 - 9,00 m2

Wandanteil Bad (geschatzt) - 0,40 m?

Summe ,Nutzflache" Dachgeschoss 33,62 m?

8 Siehe Anlage 5.
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b 2) Nutzflache Kellergeschoss

Die Nutzflache im Kellergeschoss wurde von dem Sachverstandigen tiberschlagig aus den vorliegen-

den Planen wie folgt ermittelt:

Raum

Keller
Waschkiiche
Heizungsraum

Flur

Abzgl. Treppe
Summe Nutzflache

Lange (m)
3,395

2,50

3,095

2,80

Ca. 1,05

Breite (m)
4,00

4,00

4,00

4,00

Ca. 2,90

Nutzflache

13,58 m?

10,00 m2

12,38 m2
11,20 m2

-3,05m? 8,15 m?
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhn-

liche oder persoénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

5.1 Grundlagen

51.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 6 ImmoWertV sind fur die Wertermittlung das Vergleichs-, das Ertrags- oder das Sachwert-

verfahren, oder mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass der Verkehrswert sich aus dem Preis-
vergleich mit getatigten Verkaufen ergibt. Die Anwendung des Verfahrens verlangt eine ausreichende
Anzahl hinreichend Ubereinstimmender Vergleichspreise. Sofern hinreichend Ubereinstimmende,
aber in den wertbeeinflussenden Merkmalen abweichende Vergleichswerte vorliegen, so sind die Ab-
weichungen durch Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage zu bertcksichti-
gen. Die angepassten Werte sind auf Ausreif3er zu Gberpriifen und diese zu eliminieren. Aus den an-

gepassten Werten wird unter Anwendung statistischer Verfahren der Vergleichswert ermittelt.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus den eingesetz-
ten Sachwerten und dem Bodenwert ergibt. Zur Ermittlung des Gebaudesachwerts werden zunachst
die normierten, neuzeitlichen Herstellungskosten des Gebaudes ermittelt und diese anschlieBend um
die Alterswertminderung gekirzt. Zu dem Gebaudesachwert wird der Bodenwert addiert. Da dieser
sog. Vorlaufige Sachwert regelmafig von den Marktpreisen abweicht, erfolgt eine Korrektur unter Be-
ricksichtigung eines sog. Sachwertfaktors. Der Sachwert ergibt sich abschlie3end unter Beriicksich-
tigung der sog. Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Diese beriicksichtigen Merk-

male, die im bisherigen Verfahren noch keinen Eingang gefunden haben.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht von der Grundidee aus, dass sich der Verkehrswert aus der Rendite
des Bewertungsobjekts ergibt. Hierzu wird der Rohertrag zunédchst um die objektspezifischen Bewirt-
schaftungskosten und um die Verzinsung des Bodens reduziert. Der ermittelte Gebaudereinertrag
wird Uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. AbschlieRend
wird der Bodenwert wieder addiert. Zur Ermittlung des abschlieRenden Ertragswerts sind dann noch

die sog. Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.
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5.1.2 Auswahl des Verfahrens

Nach 8 6 ImmoWertV sind das oder die Verfahren nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist sodann aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahig-

keit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenn eine ausreichende Anzahl
hinreichend vergleichbarer Objekte vorliegt. Das Vergleichswertverfahren bildet das Regelverfahren
im Rahmen der Bodenbewertung. Im Rahmen der Bodenbewertung kann auf geeignete Bodenricht-

werte zuriickgegriffen werden.

Das Ertragswertverfahren wird in der Regel dann angewandt, wenn die Erzielung von Ertragen, tiber

die Bewirtschaftungskosten hinaus, fir einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung ist.

Das Sachwertverfahren wird in der Regel angewandt, wenn es bei der Werteinschatzung dieser Im-
mobilien in erster Linie nicht auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnli-

chen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Reihenendhaus). In der Verkehrs-
anschauung erfolgt die Preisfindung bei Ein- / Zweifamilienhdusern Ublicherweise unter Heranziehung

der Herstellungskosten. Der Sachverstandige wéhlt daher

das Sachwertverfahren

als wertbestimmendes Verfahren.

Zur Verifizierung des ermittelten Ertragswerts zieht der Sachverstindige noch verschiedene Ver-

gleichswerte heran.

Die Bestimmung des Bodenwerts erfolgt im Vergleichswertverfahren.
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5.2 Bodenwert

a) Bestimmung des vorlaufigen Bodenwerts

Der Bodenwert kann im direkten (iber Vergleichspreise) oder im indirekten Verfahren (Uber die ver-
offentlichten Bodenrichtwerte) ermittelt werden. Der Sachverstandige greift auf die veréffentlichten Bo-

denrichtwerte (indirektes Verfahren) zuriick.

GemalR Auszug aus der Bodenrichtwertkarte ist der zonale Bodenrichtwert (BRW) wie folgt bestimmt:®

Stichtag Art der Nutzung | Geschosszahl Tiefe Beitragszustand BRW
01.01.2024 | Wohnbauflache Il 35m beitragsfrei 480 €/ m?
Reihenhaus

* ErschlieBungs- und Kanalbeitragsfrei

b) Beriicksichtigung von Abweichungen

Wertrelevante Abweichungen des Bewertungs- vom Richtwertgrundstiick sind durch Zu- und Ab-
schlage, oder in anderer geeigneter Weise, zu bericksichtigen. Evtl. Abweichungen werden geman

dem nachfolgenden Schema geprtft und bewertet.

Merkmal Ansatz BRW Merkmal Bewertungsobjekt Anpassung
Nutzungsart Wohnbauflache Wohnbauflache 100 %
Typ Reihenhaus Reihenhaus 100 %
Lage in Zone in Zone, aber Ecklage 97 %
Zuschnitt rechteckig unregelmaRig, aber sachdienlich 97 %
Geschosszahl Il Il 100 %
Tiefe 35m ca.32m 100 %
Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei 100 %
Summe der Anpassungen 94,09 %

Unter Beriicksichtigung der Anpassungen ergibt sich der vorlaufige Boden- und Grundstiickswert wie

folgt:

Basiswert (BRW) Anpassungen Angepasster BRW Flache Grundstiickwert
480 €/ m? 94,09 % rd. 452 € / m? 267 m? 120.684 €

Die Wertminderung fur die Rechte in Abteilung Il Ifd. Nrn. 2 und 3 des Grundbuchs wird auf pauschal
2.400 € geschatzt (50 % des Bodenrichtwerts bei einer Flache von rd. 10 m?).

Die Wertminderung wird bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (siehe Ziff.
5.3.4) berticksichtigt.

9 Siehe Anlage 3.
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53 Sachwert
531

Ermittlungsgrundlagen

Zum Zweck der Wertermittlung wird nachfolgend zunachst der Kostenkennwert fir das Wohnhaus

ermittelt. Die BezugsgréRen werden (modellkonform) den NHK 2010 entnommen. Die Einordnung in

die jeweiligen Standardstufen erfolgt gemanR den Ergebnissen der Ortsbesichtigung.

a) Kostenkennwert

Standardmerkmal Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AulRenwéande 50 % 50 % 23%
Déacher 100 % 15 %
Aulentliren und Fenster 75 % 25% 11 %
Innenwéande und -tliren 100 % 11 %
Deckenkonstruktion und Treppen 100 % 11 %
Fulzbdden 100 % 5%
Sanitareinrichtungen 100 % 9%
Heizung 100 % 9%
Sonstige technische Ausstattung 100 % 6 %
Kostenkennwert Typ 2.12 REH 535 € 595 € 685€ | 825€ |1.035€ Kosten-
KG, EG, OG; Satteldach (nicht ausgebaut) kennwerte
AulRenwéande 163 €
Déacher 89 €
AulRentliren und Fenster 79€
Innenwéande und -tliren 65 €
Deckenkonstruktion und Treppen 75 €
FuRboden 34 €
Sanitareinrichtungen 62 €
Heizung 62 €
Sonstige technische Ausstattung 50€
SUMME ermittelter Kostenkennwert in €/ m? BGF 679 €
Baupreisindex Bund (Juli 2024; Basis 2010) 182,8
Regionalfaktor Entfallt
Angepasster Kostenkennwert in €/m? BGF 1241 €
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5.3.2 Bestimmung des vorlaufigen Sachwerts

Der vorlaufige Sachwert des Wohnhauses wird wie folgt bestimmt:

NHK des Gebaudes: ca. 234 m? x 1.241 €/m? 290.394 €
Berucksichtigung von Zu- / Abschlagen: AuRRentreppe (pauschal) 6.000 €

Balkon (1.000 € + 7,36 m? x 750 €) 6.520 €
Zwischensumme: 302.914 €
AuRenanlagen (AA): pauschal 5 % von 302.914 € 15.146 €
Herstellungskosten des Gebéaudes (inkl. AA): 318.060 €
Alterswertminderung: 62,5 % von 318.060 €

fiktives Alter: 50 J. / GND 80 J.

lineare Alterswertminderung -198.788 €
Zeitwert der baulichen Anlage: 119.272 €
Bodenwert: 120.486 €
Vorlaufiger Sachwert des Bewertungsobjekts: 239.758 €
5.3.3 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwert ist eine Grol3e, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen resultiert. Aus diesem Grund
muss bei der Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert immer noch die Marktsituation bertick-

sichtigt werden, denn Kosteniiberlegungen allein fihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert.

Das tatsachliche Marktgeschehen und somit das Verhaltnis von Verkehrswert zu Sachwert wird tiber
sog. Sachwertfaktoren bestimmt, die in der Regel aus Vergleichsfallen von dem jeweiligen Gutachter-

ausschuss ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss im Kreis Mettmann hat im Grundstiicksmarktbericht 2024 die nachfolgende
Funktion zur Anpassung des Kaufpreises (Sachwertfaktor) fur Ein- und Zweifamilienhduser im Nord-
kreis (u. a. auch der Stadt Erkrath) ausgewiesen:
y = 315,26x70:425
R?=0,322
Bei einem vorlaufigen Kaufpreis von 239.758 € betragt der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
163,03 %.

Unter Berlicksichtigung des Sachwertfaktors ergibt sich der marktangepasste Sachwert wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert: 239.758 €
Marktanpassungszuschlag: 63,03 % von 239.758 € 151.119 €
Marktangepasster Sachwert: 390.877 €

Der ermittelte Sachwert entspricht bei einer Wohnflache von 90,49 m2 (ohne Flachen im DG) einem
~Kaufpreis“ von rd. 4.320 € / m? Wil.
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Exkurs
Berechnung des Zuschlags fiir den nicht genehmigten Dachgeschossausbau

Das Dachgeschoss des Gebéaudes ist ausgebaut. Nach den vorliegenden Unterlagen ist der Ausbau
jedoch nicht genehmigt. Inwieweit der Ausbau nachtraglich genehmigungsfahig ist und welche Kosten
hiermit verbunden sind, lasst sich nur in Abstimmung mit der Bauaufsicht durch einen Architekten be-
stimmen. Der Markt weist nach Einschatzung des Sachverstandigen dem ausgebauten Dachgeschoss
ungeachtet der Genehmigungssituation i. d. R. einen Wertzuschlag zu. Hierzu wird nachfolgend der

Wertanteil des ausgebauten Dachgeschosses bestimmt und zu 50 % werterhéhend berlcksichtigt.

SUMME ermittelter Kostenkennwert in €/m? BGF 780 €
(bei Typ 2.11; REH - KG, EG, OG, DG (ausgebaut!)
Baupreisindex Bund (Juli 2024; Basis 2010) 182,8
Regionalfaktor Entfallt
Angepasster Kostenkennwert in € / m? BGF 1426 €
NHK des Gebaudes: ca. 234 m?x1.426 €/ m? 333.684 €
Berucksichtigung von Zu- / Abschlagen: AuRentreppe (pauschal) 6.000 €
Balkon (1.000 € + 7,36 m? x 750 €) 6.520 €
Zwischensumme: 346.204 €
AuRenanlagen (AA): pauschal 5 % von 346.204 € 17.310 €
Herstellungskosten des Gebaudes (inkl. AA): 363.514 €
Alterswertminderung: 62,5 % von 363.514 €
fiktives Alter: 50 J. / GND 80 J.
lineare Alterswertminderung -227.196 €
Zeitwert der baulichen Anlage: 136.318 €
Bodenwert: 120.486 €
Vorlaufiger Sachwert des Bewertungsobjekts: 256.804 €

Bei einem vorlaufigen Kaufpreis von 256.804 € betragt der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
(Formel wie vor) mit
158,34 %.

Unter Berlicksichtigung des Sachwertfaktors ergibt sich der marktangepasste Sachwert wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert: 256.804 €
Marktanpassungszuschlag: 58,34 % von 256.804 € 149.819 €
Marktangepasster Sachwert: 406.623 €

Bei einer ,Wohnflache" (mit DG) von ca. 124,11 m? ergibt sich ein ,Kaufpreis* von rd. 3.276 € / m2 Wfl.

Ermittlung des Zuschlags zum Typ 2.12 (ohne ausgebautes Dachgeschoss)
Differenz zu Typ 2.1.2 (ohne ausgebautes Dachgeschoss): 15.746 €
Hiervon Ansatz 50 %: 1.873 €
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5.34 Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

AbschlieRend sind noch die sog. Besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu bertick-
sichtigen. Es handelt sich hierbei um wertrelevante Eigenschaften des Grundstiicks, die im bisherigen

Verfahren noch keine Beriicksichtigung gefunden haben. Bei diesen handelt es sich um:

a) Dachgeschossausbau

Der Zuschlag fir den Dachgeschossausbau (vgl. Ziff. 5.3.3) wurde ermittelt mit: 7.873 €

b) Bauschaden und Baumangel

Der Abschlag fur Bauschaden und Baumangel (vgl. Ziff. 4.6.3) wurde ermittelt mit: -9.000 €

c) Belastungen in Abt. Il

Der Abschlag fiir die Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs (vgl. Ziff. 5.2) wurde er-
mittelt mit: -2.400 €

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht bekannt bzw. werden nicht

bertcksichtigt.

Der Sachwert ergibt sich abschlieRend wie folgt:

Vorlaufiger Sachwert (ohne Ausbau DG): 390.877 €
Summe der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale: -3.527€

AbschlieRender Sachwert: 387.350 €
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54 Vergleichswerte

Zur Prifung des ermittelten Wertes werden abschlieend noch verschiedene Vergleichswerte be-
trachtet. Hierbei zu berlcksichtigen, dass diese den ermittelten Sachwert, aufgrund der tberwiegend
unbekannten Eigenschaften der Vergleichsobjekte, nur bedingt stiitzen kénnen. Nach Einschatzung

des Sachverstandigen sind diese jedoch ggf. geeignet, den ermittelten Werterahmen zu verifizieren.

1. Grundstiicksmarkbericht

Im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses flir den Kreis Mettmann 2024 wurden fir

gebrauchte Einfamilienhduser (Reihenendhéuser) nachfolgende Kaufpreise ausgewiesen:

& Karf- A Haut-

Hulis- Baujahr N arals Wedinn L#In Max a Gﬂ M prelsAv I'IerJIuIE Miit . _I:ﬂu: , BWn

typ Eurn =g} Eura m? , Euro'm# Euraim? ELmim? m?

Eurz Euroim?

REH beg 1545
8801571
“BT5-1E9
~995-2009
2010-2029

Meubau

383000 362.000 320,040 A3C.000 fd ]
420,000 433,000 F20,0ae 510,000 2

3.580 3.600 220 1170 166
XL 250 1,121 128

oo ocm o -
LR T

2. Auskunft aus dem amtlichen Informationssystem zu Immobilienpreisen auf BORIS.NRW

Uber das amtliche Informationssystem zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen auf BORIS.NRW

wurde unter Eingabe der folgenden Eckdaten nachfolgender Immobilienpreis ausgewiesen:

Merkmal Eingabe
Gemeinde: Erkrath
Gebaudeart: Reihenendhaus
Baujahr: 1970
Wohnflache: rd. 90 m2

Ausstattungsklasse: mittel

Ausgewiesener Immobilienpreis (gerundet): 3.840 €/m?2 Wil.

3. Auskunft iber on-geo

Uber en Informationsanbieter on-geo GmbH wurde eine Auswertung der Immobilienangebote auf
Immobilienscout24 im Zeitraum April 2022 bis Juni 2024 in einem definierten Umkreis um das Be-

wertungsobjekt abgerufen. Es wurden folgende Kaufpreise fir Doppelhauser und Reihenhauser aus-

gewiesen:
Umkreis GrolRe Anzahl @ Kaufpreis Streuungsintervall (90 %)
Angebote
200 m Alle 20 3.684 €/ m2 Wil. 3.421 - 3.947 €/m2 WAl
500 m 90 - 120 m? 3 4.035 €/m? WAl. 3.947 - 4.103 €/m? Wil.
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Zusammenfassung

Der marktangepasste Sachwert liegt vor Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale bei 4.320 €/m2 Wil. Unter der Annahme eines genehmigten Dachgeschossausbaus

wirde der marktangepasste Sachwert bei 3.276 €/m?2 Wfl. liegen.

Hinweis

Die Differenzierung erfolgt, da die niedrige (genehmigte) Wohnflache zu einem relativ héheren Boden-

wertanteil / m? WHl. fihrt, der bei Vergleichsbetrachtungen zu bertcksichtigen ist.

Der ermittelte Sachwert liegt

- in N&he der vom Gutachterausschuss ausgewiesenen durchschnittlichen Kaufpreise fir Einfamili-
enh&user (REH) in der Baujahrsklasse 1950 - 1974.

- ebenfalls in Nahe des Giber BORIS.NRW ermittelten Immobilienpreises.

- auch im Bereich dervon on-geo ausgewiesenen durchschnittlichen Angebotspreise auf der Internet-

plattform Immobilienscout 24 im naheren Umfeld des Bewertungsobjekts.

(Hinweis: Bei den Vergleichspreisen von on-geo ist jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich um nur
wenige Falle und zudem um Angebotspreise handelt. Zudem sind wesentliche wertrelevante Grund-

stiicksmerkmale, wie z. B. Alter und Zustand der Geb&aude nicht bekannt.)
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in 8§ 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten

Preises.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus (Reihenendhaus). Der Sachver-
standige hat daher entsprechend den Marktgepflogenheiten den Verkehrswert im Sachwertverfahren

bestimmt.

Zur Prufung desselben hat er verschiedene Vergleichswerte betrachtet. Diese stiitzen nach Einschét-

zung des Sachverstandigen den ermittelten Sachwert im Rahmen ihrer Aussagefahigkeit.

Unter Bertlicksichtigung der Verfahrensergebnisse schatzt der Sachverstandige den Verkehrswert des

Bewertungsobjekts auf Grundlage des Vergleichswerts auf (gerundet)
387.000 €

(in Worten: - dreihundertsiebenundachtzigtausend Euro -)

Die Wertminderung fur die Rechte in Abt. Il Ifd. Nrn. 2 und 3 wurden hierin mit insgesamt 2.400 € be-
racksichtigt.

7 Datum, Stempel, Unterschrift

Der Sachversténdige versichert, das vorstehende Gutachten unabhéngig, unparteiisch und ohne per-

sonliches Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Erkrath, den 06.11.2024

In der Original-Version befinden sich hier Unterschrift und Stempel des Sachverstandigen.
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8 Anlagen

Anlage 1 Lageplane

Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 3 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 4 Objektplane

Anlage 5 Wohnflachenberechnung

Anlage 6 Objektfotos

Anlage 7

Fotos der Bauschaden
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Lageplane

Anlage 1

Ubersichtskarte

Datenquelle: Ubersichtskarte Falk 2020, Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage 1 Lageplane

Regionalkarte

Bl ttlarharq

Datenquelle: Regionalkarte, Falk 2020, Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024



Seite - 37 - Gutachten nach § 194 BauGB
Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Ulmenweg 7, 40699 Erkrath

Anlage 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

In der Internetversion entfernt.
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Anlage 3

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Ausmug aus dem amilichen
Inlermalonssysien cum
Immotlicnmarkt in Mo~dricin-
Vieatlalen
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im Kreis Mettmann
£

e

Ausfabe ae BORIS-NRW, Stlchtagy 2024-31-01
11m w=r: Ihaa1 qewdhita Farsich Laz- In dr- tiame neetadi -swk

Goethestr. 23, 40422 Mettman
Tel: 02104852536

Lasjie mli IR Rl E AR | o E“-“E_‘Hmh OE / EKG
F\ ¥ » Meripeshasaige Dalaisn (9 S vilSE0 s s NRW
o aLescwdinior ARt . G whied i f e i 0 T Dslmsin 1l Cluilead] jlspsimssakisme
E MWt ore . : ol s for Grundstichswerte NRW
Kicapesten S . i S e T w—
O Geireivgemrs we : Enﬁ'ﬂ_.fj'_"é,_',‘”i"ff'_f‘;-;',; il T i
Abb a1 daors ekt do Figbweriens
Frifuteriung rum Bodenrichbwen
Lega und ¥ar
LizTanm Er<ath
Frslzitratl s LIEh]
Gerarangenane Huphdanl
HodantlzFbaann dreren A0
Rl bt ARJ Sim*
Etching dos Hodearaibsesias SEd0r-n
Dexchreibends Me-kmale
Etilerck Urgazilenn Beinailus Laiel
Ralia 7 i=tan ar TAgTRl
kaburgsmr Wa-nkaaflache
Oauvee == Rei-enl dussr
Gezrqozzzall 1]
| = 35
Andrariz=ranr zum HawaFastalliings=rip ink- Lall Eim”
Fauztoels el npeaailpan 2Ea01-

Taznls 1 Sz weridusls



Gutachten nach § 194 BauGB
Einfamilienhaus (Reihenendhaus)
Ulmenweg 7, 40699 Erkrath

Seite - 39 -

Anlage 4 Objektpléane

Grundriss Kellergeschoss
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Eingangsseitiger Balkon im Obergeschoss wurde geschlossen und dem Kinderzimmer zugeschlagen.
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Objektpléane
Ansicht

Anlage 4
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Anlage 5 Wohnflachenberechnung

Berechnung zum Bauantrag

Heechdahdl-"Ty 9
Jeobaflicbsnbierschuung.
Erdgeschof:
Tohnzimmer: 6,0l . 4,00 = 24,04 = 3 % = 23,32 oo
Kiieha : E4059 . 4,00 = lo,bo
= 0,595 . 0,17 = _o,1F
logh = 3 % = lo,17 ®
Diele: 1,80 4 24,80 = 5,04
+ 0,50 4 2400 = 1,00
W.3. 1,20 » 1,10 = 1,32
Windfang: 1,% . '1,1le =__2,16
9452 -3 % = 9,235 "
Oberreachol:
Kinderzimmer: 2,45 , 4,00 = $,80 =3 % = 9,51 "
Elternzimmer: 35,50 . %,00 = 14,60 - 3 % = 13,68 "
Einderzimmer: 3,51 . 3,59 = 1l2,G6c
= 1,15 . 160 = 1,80
- "% » 8,12 -_2_112
loyot - 3 % = lo,32 °
Bad: 1,80 « 2,40 = 4,32 -3 % 4,19 "
Disle: 1,10 . 2,00 = 35,08
1,15 . 1,50 = 1,73
4,8 -3 % = 4,67 *
Bzlkon: 6413 & 1,20 o €425 =~ F F om 1,79 "
g i o B « Ly T & » =
Uberdachks ) . N .,
- L ] - ¥ L] L ] I

Unbeube Ruaume Sercchoung

SSfduots-dEasvadE-"SonidiorEsRE- Y

8,88 , 5,25 . (2,25 + 2 . 2,75) = 428,19
6,25 . 3,00 . 0,70 = 13,13
lﬂ'liq' " 6|25 . E'w 2 . ﬂ.,ﬁ'i — __E-_ﬂ.i?__

471,19 cbn

ST g e s

Die Loggia wurde dem Kinderzimmer zugeschlagen.

Die Uberdachte Terrasse wurde aus Vergleichszwecken bei der Wohnflache nicht berticksichtigt.
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Anlage 6 Objektfotos

Ansichten Gebaude

Eingangsseite (1)

Eingangsseite (2)
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Anlage 6 Objektfotos

Ansichten Gebaude

Gartenseite

Blick in den Garten
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Anlage 6 Objektfotos

Ausgebautes Dachgeschoss

Schlafzimmer

Bad
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Anlage 7 Fotos Bauschaden

Kellerabgang Schaden Treppe Terrasse

Schaden Waschkeller (1) Schaden Waschkeller (2)
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Anlage 7

Fotos Bauschaden

Rissschaden Giebelfassade

Riss von Innenseite
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