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GUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Milheim, Blatt 13624 eingetragenen 89/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus, 9 Garagen und 5 Stellplatzen bebauten
Grundsttick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG links nebst Kel-
lerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungs-
recht an der Garten- und Terrassenflache in der Planskizze mit SNR1 bezeichnet und
dem Sondernutzungsrecht an Stellplatzen im Aufteilungsplan mit St9 und St14 bezeich-
net,

in 45468 Miilheim an der Ruhr, Auf dem Dudel 33,

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Miilheim 13624 1

Gemarkung Flur Flurstiicke

Miilheim 53 202, 203

Verfahren: Teilungsversteigerungsverfahren 007 K 007/23

Amtsgericht Mulheim an der Ruhr

N~

|1 . 4
-
Ca

-

!

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2024 geschatzt mit rd.
583.000,- €

INTERNETVERSION

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 13 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten.
Die Internetversion besteht aus 41 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Sittardsberger Allee 154, 47249 Duisburg, Tel: 0203-709528, Fax: 0203-709568
info@wertachtung.de
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Auf dem Dudel 33
45468 Mulheim an der Ruhr

Grundbuch von Miulheim, Blatt 13624, Ifd. Nr. 1

Das eingetragene Miteigentum ist durch die Einrdumung
der zu den anderen ME-Anteilen gehdérenden Sonderei-
gentumsrechte beschrankt.

Es sind SNR an Stellplatzen (St9, St11, St12, St13 und
St14) sowie an Garten- und Terrassenflachen (SNR1,
SNR2 und SNR3) begriindet und teilweise zugeordnet wor-
den. Fir die zu bewertende Wohnung wurde folgendes
SNR zugeordnet: an der mit SNR 1 bezeichneten und griin
eingefarbten Garten- und Terrassenflache des mit der no-
tariellen Eigenurkunde verbundenen Aufteilungsplans
SNR. Ein SNR an einem Stellplatz St10 wurde nicht be-
grundet.

Izu 1: Die Teilungserklarung wurde hinsichtlich der SNR
geandert. Maligeblich fur die Lage der SNR ist jetzt aus-
schlieBlich der ATP SNR, welcher mit der Urkunde vom
13.04.2015 verbunden ist. Die Anderung betrifft konkret die
GroRe des SNR an der Garten- und Terrassenflache SNR
2.

Der zu bewertenden Wohnung ist das SNR an den Stell-
platzen Nr. St9 und St14 des ATP zugeordnet.

Gemarkung Mulheim, Flur 53, Flurstiick 202 (1.244 m?);
Gemarkung Mulheim, Flur 53, Flurstick 203 (6 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Teilungsver-
steigerungsverfahrens

13.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
13.03.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 13.03.2024 wurden die Beteiligten
durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefuhrt werden.
Dementsprechend wird das Gutachten nach dem (aule-
ren) Eindruck und nach Aktenlage erstellt.

der Sachverstandige, seine Mitarbeiterin, der Miteigentl-
mer und dessen Rechtsanwaltin
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1000 vom 21.08.2023
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 05.07.2023
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der StralRenkarte

Bauakteneinsicht (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Bodenrichtwerte

Mietspiegel der Stadt Milheim a.d.R.
Grundstucksmarktbericht Stadt Malheim a.d.R.
Auskunft B-Plan/ F-Plan vom 22.08.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
23.08.2023

Auskunft Altlastenkataster vom 29.08.2023

Auskunft Bergschadensgefahrdung vom 18.09.2023
Auskunft tber Wohnungsbindungen vom 21.08.2023
ErschlieBungsbeitrage vom 23.08.2023
Teilungserklarung vom 23.04.2014, Abgeschlossen-
heitsbescheinigung, Aufteilungsplane, Eigenurkunde
vom 14.05.2014, Anderung der TEK vom 13.04.2015,
Aufschiebend bedingter Kaufvertrag vom 07.04.2017
e Erhebungen im Ortstermin

e Allgemeine Marktanalysen

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der

Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstlicks- und Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-

verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo

erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Milheim a.d.R. ist ein Gutachten Uber den Wert des Verstei-

gerungsobjektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) Uber die Verkehrs- und Geschaftslage,

b) ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist,

C) ob sich bewegliches Zubehoér auf dem Grundstuck befindet,
d) Mieter/Pachter Angaben,

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

f) uber den baulichen Zustand und anstehende Reparaturen,
g) ob Bauauflagen, behdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,
h) Angaben aus dem Baulastenverzeichnis,

i) Angaben aus dem Altlastenkataster,

i) ob Wohnungsbindungen bestehen,

k) Fotos,

) und wer Wohneigentumsverwalter ist.
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Die o0.g. Auskinfte und Informationen wurden soweit mdglich, eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt und in der Wertermittlung berlcksichtigt. Schriftliche Auskunfte werden dem Ge-
richt zur Akte gereicht. Personenbezogene Daten (lber z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter) werden
aus Datenschutzgriinden lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion
des Gutachtens veroffentlicht. Innenaufnahmen des Versteigerungsobjektes werden zur Wahrung
der Personlichkeitsrechte des Eigentumers bzw. Mieters lediglich dann veroffentlicht, wenn eine
(mindliche) Genehmigung des Berechtigten bzw. eines Vertreters vorliegt. Die Genehmigung be-
inhaltet generell lediglich eine Veroffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutachtens
und keine Internetverodffentlichung. Eine Veroffentlichung der Anlagen in der gedruckten Original-
version des Gutachtens erfolgt in Bezug auf § 45i.V.m. § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.

Eine Innenbesichtiqung der zu bewertenden Wohnung konnte nicht durchgefiihrt werden.
Dementsprechend wird das Gutachten fir dieses Gebaudeteil nach dem (&uf3eren) Eindruck, un-
terstelltem Ausstattungsstandart und nach Aktenlage (soweit mdglich) und den Angaben des Mitei-
gentimers erstellt. Besondere Baumangel oder Bauschaden, die Uber die besichtigten Gebaude-
teile hinausgehen, sind nicht bekannt. Ein Abschlag auf den Verkehrswert flr die fehlende Innen-
besichtigung wird nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z.B. unbekannte Bauschaden
und -mangel, Instandhaltungsstau oder tberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) mussen poten-
zielle Erwerber zusatzlich bertcksichtigen.
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2 Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick in Miilheim an der Ruhr, Auf dem Dudel 33
Flur 53 Flursticksnummer 203 u.a. Wertermittlungsstichtag: 13.03.2024
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 856,00 1.250,00 1.072.500,00
tum Land
Bodenwert des 89,00/1.000stel MEA 95.200,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaudebezeich- BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich nung / Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Wohnungsei- Mehrfamilienhaus 2.286,00| 128,14 2015 80 71
gentum

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 19.941,60 2.818,16 € 2,50 -——-
tum (14,13 %)

Relative Werte

relativer Verkehrswert: 4.549,71 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 29,24
Verkehrswert/Reinertrag: 34,05

Ergebnisse

Ertragswert: 583.000,00 €
Sachwert:

Vergleichswert: 583.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 583.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 13.03.2024
Bemerkungen

Es handelt sich bei den 0.g. Angaben lediglich um eine Kurzbeschreibung des Versteigerungsobjektes sowie
der Wertermittlungsergebnisse dieses Gutachtens. Ausfiihrliche Erlauterungen sind den nachfolgenden Sei-
ten zu entnehmen.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Straf3e:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen

Mulheim an der Ruhr (ca. 175.133 Einwohner);
Stadltteil Altstadt 1 (ca. 21.765 Einwohner);
(Stand: 31.12.2023)

Mulheim an der Ruhr ist eine kreisfreie Grof3stadt im west-
lichen Ruhrgebiet in Nordrhein-Westfalen. Die Stadt ist als
Mittelzentrum eingestuft. Sie liegt an der Ruhr, zwischen
den angrenzenden Oberzentren Duisburg und Essen so-
wie der nahe gelegenen Landeshauptstadt Disseldorf.
Mdilheim gehoért zudem zur Metropolregion Rhein-Ruhr.
Die Nahe zum internationalen Flughafen Duisseldorf, die
kurzen Wege zu den regionalen Flughafen in Dortmund,
Mdnchengladbach und Weeze und der eigene Flughafen
begrinden die enge Luftverkehrsanbindung der Stadt. Fur
die Schiene gilt die Einschrankung, dass der Milheimer
Hauptbahnhof bis auf Ausnahmen nur fiir den Regionalver-
kehr bedeutend ist. Durch die Nahe zu den Eisenbahnkno-
tenpunkten Essen und Duisburg wird dieser Nachteil wie-
der ausgeglichen. Fur den Individualverkehr ist eine
schnelle Anbindung an Fernverkehrsstral’en gegeben, die
das Stadtgebiet in Form eines Dreiecks umgeben. (Quelle:
https://de.wikipedia.org/)

Altstadt | ist ein Stadtteil und der historische Kern der kreis-
freien, nordrhein-westfalischen Stadt Milheim an der Ruhr.
Der flachenmafig kleinste, aber auch am dichtesten besie-
delte Stadtteil Milheims liegt am historischen Westfali-
schen Hellweg im Stadtbezirk Rechtsruhr-Sud. Er grenzt
an Altstadt ll, Heil3en, Menden-Holthausen und, auf der an-
deren Seite der Ruhr, an Saarn und Broich. (Quelle:
https://de.wikipedia.org/)

Die Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich in
fuRlaufiger Entfernung. Die Entfernung zum Stadtzentrum
betragt ca. 1 km, der Hbf Milheim (Rubhr) ist ca. 2 km ent-
fernt.

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Im Ortstermin waren keine Uber das normale Maf} hinaus-
gehende Beeintrachtigungen wahrnehmbar. Unmittelbar
gegentber befindet sich die Ruhrschleuse mit dem Was-

serbahnhof.

von der Stralle leicht abfallend

007 K 007/23
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Qualitat der Lage:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten:

Bergschadensgefahrdung:

Die Qualitat der Lage wird als gute Wohnlage eingeschatzt.

Stralienfront: ca. 2 m (Flurstick 203), ca. 35 m (Flurstlick
202); mittlere Tiefe: ca. 2 m (Flurstick 203), ca. 38 m Flur-
stick 202; Grundstiicksgrole: insgesamt 1250,00 m?; Be-
merkungen: unregelmafige Grundstlicksform

Anliegerstralle; Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Asphalt, teilw. gepflastert;
Gehwege teilw. einseitig, teilw. beidseitig vorhanden; be-
festigt teilw. mit Betonverbundstein, teilw. mit Gehweg-
platten

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefihrt. Vermut-
lich in der Zeit von 1949 -1974 befand sich auf dem zu be-
wertenden Grundstick eine Betriebstankstelle mit 2 x
7.000 | VK Erdtank, 1 x 3.500 | DK Erdtank und 2 Zapfsau-
len. Es wurden Untersuchungen durchgefihrt und festge-
stellt, dass eine Gefahr fir Schutzgiter aus den vorliegen-
den Ergebnissen nicht abzuleiten ist. Der Altlastenverdacht
ist ausgeraumt. Die Flache bleibt nachrichtlich im Altlasten-
kataster erfasst. Der Sachverstandige verweist auf die
Anlage zu diesem Gutachten. Ein gesonderter Wertab-
schlag hierfur wurde zunachst nicht vorgenommen. Hierzu
mussten ggf. vertiefende Untersuchungen angestellt wer-
den. Die sich eventuell ergebenen Risiken (z.B. Kosten von
Dekontaminierungen oder gesundheitlich schadigende
Einwirkungen) mussen potenzielle Erwerber zusatzlich be-
rucksichtigen.

Das o0.g. Grundstlck liegt laut Auskunft der Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abt. Bergbau und Energie in NRW Uber ei-
nem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. In den dorti-
gen Unterlagen ist im Bereich des Grundstlcks kein Berg-
bau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist
demnach nicht zu rechnen. Der Sachverstindige ver-
weist auf die Anlage dieses Gutachtens. Einen Einfluss
auf den Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag hat der
Bergbau hier nicht. Die sich eventuell ergebenen Risiken
(z.B. Einsturz oder Absinken der Grundstlicksoberflache)
mussen potenzielle Erwerber zusatzlich berucksichtigen.
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Anmerkungen:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berucksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Woh-
nungsgrundbuchs von Milheim, Blatt 13624 neben der als
wertneutral anzusehenden Eintragung tGber die Anordnung
der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft vom 07.02.2023 (Ifd. Nr. 5) folgende nicht
wertbeeinflussenden Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Nutzungsrecht (Beete und
Grinflachen)) fur die jeweiligen Eigentiimer der Grundstu-
cke der Gemarkung

Mulheim Flur 53 Flurstiick 201 (Blatt 1965 BV Nr. 13)
Mulheim Flur 53 Flurstiick 204 (Blatt 1965 BV Nr. 12)
Mulheim Flur 53 Flurstiick 205 (Blatt 1965 BV Nr. 14)

als Gesamtberechtigte

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Wegerecht ( Zugang zu
Hauseingang und Garten)) fUr die jeweiligen Eigentiimer
der Grundstlicke der Gemarkung

Mulheim Flur 53 Flurstiick 201 (Blatt 1965 BV Nr. 13)
Mulheim Flur 53 Flurstlick 204 (Blatt 1965 BV Nr. 12)
Mulheim Flur 53 Flurstiick 205 (Blatt 1965 BV Nr. 14)

Ifd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Wegerecht (Zugang zum
Mdilltonnenabstellraum)) fir die jeweiligen Eigentimer der
Grundstucke der Gemarkung

Mulheim Flur 53 Flurstiick 201 (Blatt 1965 BV Nr. 13)
Mulheim Flur 53 Flurstiick 204 (Blatt 1965 BV Nr. 12)
Mulheim Flur 53 Flurstiick 205 (Blatt 1965 BV Nr. 14)

als Gesamtberechtigte

Es wird davon ausgegangen, dass diese Rechte im Rah-
men der Teilungsversteigerung entsprechend berucksich-
tigt werden.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese im
Rahmen der Teilungsversteigerung entsprechend bertick-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginsti-
gende) Rechte sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-
nis: lastenverzeichnis vor. Diese enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Ge-
baudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unter-
stellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
plan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Durch-

fuhrungsplan D 15 folgende Festsetzungen: B 1l g — Gebiet
(dreigeschossige geschlossene Bauweise)

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Dem Sach-
verstandigen liegen

eine Baugenehmigung vom 20.01.2014 (Az.: 01504-13-23) hinsichtlich des Neubaus eines Mehr-
familienwohnhauses mit 9 Wohneinheiten und einem Biiro,

eine Nachtragsgenehmigung vom 26.03.2014 (Az.: 00293-14-23) hinsichtlich der Grundrissande-
rung des Staffelgeschosses,

eine Nachtragsgenehmigung vom 15.08.2014 (Az.: 01184-14-23) hinsichtlich der Anderung dahin-
gehend, dass ein Abstellraum im Staffelgeschoss errichtet wird und die Geschosshéhen geandert
werden,

eine Bescheinigung Uber das Ergebnis der Besichtigung der Fertigstellung des Rohbaus vom
10.12.2024 (Az.: 01504-13-23) hinsichtlich des Neubaus eines Mehrfamilienwohnhauses mit 9
Wohneinheiten und einem Bro,

eine Bescheinigung Uber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung der abschliefenden Fertig-
stellung der baulichen Anlagen vom 15.02.2016, (Az.: 01504-13-23) hinsichtlich des Neubaus eines
Mehrfamilienwohnhauses mit 9 Wohneinheiten und einem Buro, wonach die Besichtigung am
04.12.2015 stattgefunden hat; eine Baugenehmigung vom 26.03.2014 (Az.: 00171-14-23) hinsicht-
lich der Errichtung von 9 Garagen,

eine Bescheinigung Uber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung der abschlieRenden Fertig-
stellung der baulichen Anlage vom 15.02.2016 (Az.: 00171-14-23) hinsichtlich der Errichtung von 9
Garagen, wonach die Besichtigung am 04.12.2015 stattgefunden hat,

eine Baugenehmigung vom 10.04.2017 (Az.: 01958-16-23) hinsichtlich der Errichtung eines Dop-
pel-Carports,

eine Bescheinigung Uber das Ergebnis der Bauzustandsbesichtigung der abschlieenden Fertig-
stellung der baulichen Anlagen vom 09.11.2017 (Az.: 01958-16-23) hinsichtlich der Errichtung eines
Doppel-Carports, wonach die Besichtigung am 07.11.2017 stattgefunden hat, vor.
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Die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vorhaben mit den Baugenehmigungen wurde im Rahmen
dieser Gutachtenerstellung nicht geprift. Bei dieser Wertermittiung werden die formelle und mate-
rielle Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung der entsprechenden Vorschriften und
DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und Schallschutz) vorausgesetzt. Vertiefende Unter-
suchungen wurden diesbezuglich nicht durchgefuhrt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicks- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Grundsttick liegt an einer historischen 6ffentlichen Er-
schlieBungsanlage (“Auf dem Dudel”). ErschlieRungsbei-
trage nach BauGB werden hierfur nicht geltend gemacht.
Fur die vorgenannte Strale ist mit der Heranziehung zu
Strallenbaubeitragen innerhalb dieses Jahres nicht zu
rechnen (s. Anlage).

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Gem. Teilungserklarung und Eigenurkunde ist das Grundsttick bebaut mit 9 Wohnungseigentums-
einheiten, 1 Teileigentumseinheit (Blro im Untergeschoss), 9 Garagen und 5 Stellplatzen. Die zu
bewertende Wohnung befindet sich im Erdgeschoss links, im ATP mit Nr. 1 bezeichnet. Die Woh-
nung ist gem. Nachtrag zum Mietvertrag fir monatlich 930,00 € (Miete ohne Betriebskosten inkl.
der Stellplatze) und 340,00 € (Nebenkostenvorauszahlung), insgesamt 1.270,00 € vermietet. Ein
Mietvertrag, ein Nachtrag zum Mietvertrag und ein Stellplatz-Mietvertrag lagen dem Sachverstan-
digen vor. Weitere Mietkonditionen sind ihm nicht bekannt.

Das Objekt gilt nicht als 6ffentlich geférderter Wohnraum und unterliegt laut schriftlicher Auskunft
somit nicht der Mietpreis- und Belegungsbindung nach den Bestimmungen des Gesetzes zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW). Ob durch
Gewahrung von Wohnungsflursorgemitteln eine Mietpreis- und Belegungsbindung besteht, kann
nicht beurteilt werden.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulienanlagen wer-
den nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiuihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflhrt. Insbesondere wurde nicht gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des §
72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. §
71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.
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4.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, Uberwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzt; viergeschossig zzgl. 1 Staffelgeschoss; unterkellert;
Flachdach; freistehend

Baujahr: MFH und Garagen: 2015 (gemaf Bauakte)
Carport: 2017 (gemal Bauakte)
Modernisierung: keine
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter Wertab-

schlag hierflir wurde nicht vorgenommen. Bei dem Objekt
handelt es sich gem. Baubeschreibung um ein ,Effizienz-

haus 70
Barrierefreiheit: Das Gebaude ist barrierefrei.
Aulenansicht: insgesamt rau verputzt und gestrichen, Balkonbrustungen:

Edelstahlgelander

4.2.2 Nutzungseinheiten

Gem. TEK und Eigenurkunde ist das Objekt wie folgt aufgeteilt:

Untergeschoss: Teileigentum Nr. 10, Flur, 10 den einzelnen Wohn- und Teileigentumseinheiten zu-
geordnete Kellerraume, Hausanschlussraum, Fahrradkeller, Trockenkeller, Waschkeller, Heizungs-
keller, Treppenhaus mit Aufzug

Erdgeschoss: Wohneinheit Nr.
Wohneinheit Nr.
1. Obergeschoss: Wohneinheit Nr.
Wohneinheit Nr.
2. Obergeschoss: Wohneinheit Nr.
Wohneinheit Nr.
3. Obergeschoss:  Wohneinheit Nr.
Wohneinheit Nr.
Staffelgeschoss: Wohneinheit Nr.

O©CoONOOPBRWN -

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Aulenwande: 25 cm Beton, 12 cm Dammung
Umfassungswande: Kalksandsteinmauerwerk mit 14 cm Dammung
Innenwande: tragende Innenwande: 17,5 cm Kalksandsteinmauerwerk,

einzelne Wandscheiben und/oder Pfeiler aus Beton soweit
statisch erforderlich;

Wohnungstrennwande und Abschlusswande zum Trep-
penhaus: Kalksandstein, 30 cm;

nichttragende Wande: gemauerte Vollgipsplattenwande
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Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppe: Stahlbeton

Hauseingang(sbereich): Eingangstir und Seitenteil aus Aluminium, mit Lichtaus-
schnitt

Dach: Dachkonstruktion: Beton; Dachform: Flachdach;

Dachflachen gedammt; Attika

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz, gem. Bau-
beschreibung: Fakalienhebeanlage

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung (wird unterstellt)

Heizung: Mittels Pellets gefeuerte Heizungsanlage mit Pufferspei-
cher fir die FuRbodenheizung und die Warmwasseraufbe-
reitung.

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche

Fensterliftung) wird unterstellt

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkone, gem. Baubeschreibung: Personen-Rollstuhl-
Aufzug
besondere Einrichtungen: gem. Baubeschreibung: Video-Sprechanlage

Bauschaden und Baumangel:

Da keine Innenbesichtigung vorgenommen werden konnte wird Bauschaden- und Baumangelfrei-
heit (z.B. Hausschwamm) unterstellt; alltagstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und Ge-
brauchsspuren, die unter die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, werden nicht beriicksichtigt.
Die Beschreibung und Aufzéhlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern es soll le-
diglich der im Rahmen dieser Wertermittlung notwendige Uberblick Giber wesentliche wertrelevante
Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt werden. Das tatsachliche Ausmal} kann erst nach Bauteil-
offnung bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festgestellt werden. Diese Untersuchungen
sind entsprechenden Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rahmen dieser Wertermittlung
nicht durchgefihrt. Gleiches gilt fur den potentiellen Befall durch pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie bei gesundheitsschadigenden Baumaterialien.

4.3 Nebengebaude

Auf dem Grundstiick befinden sich It. Baubeschreibung 7 Fertiggaragen (Flachdach, elektr. Sektio-
naltor), 2 Garagen massiv (Kalksandsteinmauerwerk, Stahlbetondecke, elektr. Sektionaltor), 5
Stellplatze. Auf 2 Stellplatzen wurde ein Doppel-Carport errichtet.
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4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefes-
tigung, befestigte Stellplatzflache, Standplatz fur Milltonnen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken);
Hochwassersperre (2022/2023)

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG links

4.51 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG links
baude: nebst Kellerraum im Untergeschoss, im Aufteilungsplan je-
weils mit Nr. 1 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gem. den vorliegenden Unterlagen
rd. 128,14 m2.
Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung ist gem. den vorliegenden Unterlagen wie

folgt aufgeteilt:
e Wohnzimmer rd. 45,10 m?

e Kiche rd. 6,35 m’

e Arbeitszimmer rd. 16,88 m?
e Schlafzimmer rd. 20,75 m?2
e Bad rd. 7,83 m?

e WC rd. 4,20 m?

e Diele rd. 11,36 m?

e Flurrd. 5,60 m?

e Abstellraum rd. 3,31 m?

e Terrasserd. 6,76 m

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: ausreichend

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Da keine Innenbesichtigung vorgenommen werden konnte, kann keine Ausstattungsbeschreibung
erstellt werden. Es wird durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt.

Fenster: Gem. Baubeschreibung: Fenster aus Kunststoff mit Drei-
fachverglasung, Hebe-Schiebeanlage mit 2-fach Dick-Iso-
glas, auch raumhohe Verglasung; elektrische Rollladen

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: keine
besondere Bauteile: teilw. Uberdachte Terrasse; Balkone
sonstige Besonderheiten: keine
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4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Es sind SNR an Stellplatzen sowie an Garten- und
Terrassenflachen begriindet und teilw. zugeordnet worden.
Fur die zu bewertende Wohnung ist ein SNR an einer Gar-
ten- und Terrassenflache, mit SNR 1 bezeichnet, begrin-
det worden. Ebenso besteht ein SNR an den Stellplatzen
Nr. St9 und St14.

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei- nicht bekannt
gentum:

Erhaltungsricklage (Instandhaltungs- Gem. Mitteilung des Miteigentimers:

ricklage): Es bestehen Instandhaltungsricklagen per 31.12.2022 in
Hohe von 50.175,61 €. Die Rlcklage der zu bewertenden
Wohneinheit hieran betragt per 31.12.2022 4.676,05 €.
Insgesamt besteht kein Hausgeldrickstand fur die zu be-
wertende Wohneinheit. Die monatlichen Hausgeldab-
schlage belaufen sich It. Wirtschaftsplan aktuell auf 437,00
€.

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich nach dem duferen Eindruck insgesamt in einem guten Zustand.

4.8 Zubehor

Zubehdr sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks i.S.d. §§ 93
u. 94 BGB sind. § 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegenstande frei ge-
schatzt werden dirfen. Gemal § 97 (1) BGB) sind Zubehdr bewegliche Sachen, die ohne Bestand-
teile der Hauptsache zu sein, zu dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhaltnis stehen. Eine Sache
ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubeh6r angesehen wird. Als Zubehor kénnen z.B.
auf dem Grundstuick gelagerte Baumaterialien, Geschafts- oder Blroeinrichtungen sowie Produkti-
onsmaschinen gelten. Ob sich bewegliches Zubehor in der zu bewertenden Wohnung befindet,
konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

5.1.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rlicksicht auf ungewoéhnliche oder
persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur Verkehrswerter-
mittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Im-
mobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaf3en gut zur Ermittlung marktkonformer Ver-
kehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fur die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen und anzuwenden. Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfah-
ren bewertet werden. Hierzu benétigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder
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vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbezilglichen Kauf-
preisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt wer-
den, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zu-
nachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezo-
gen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgeftihrt, wer-
den diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichs-
kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25
und 26 ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch allein (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs-
oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden. Die An-
wendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fur
Teileigentum (L&den, Blros u. 8.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten zutreffend
durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der objektspe-
zifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist. Eine Sachwertermittlung sollte insbeson-
dere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in
derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit
m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemal ge-
schatzt werden kann und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgréen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Mdglichkeit durchzufiihrendes
zweites Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhéngige Re-
chenprobe; Wirdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitatsprifung). Es kann jedoch nur beim
Vorliegen aller verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten” ein zweites Wertermittlungsverfah-
ren zur Anwendung kommen.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst
zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr” im nachsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrschein-
lichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufprei-
sen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrich-
tige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmafRige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbe-
zuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstucks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur
Verfligung stehen.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmaflige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalien
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grolde Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung
standen.

007 K 007/23



Dipl.-Ing. Stefan Klein Seite 18 von 41

5.1.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Aufgrund der vorliegenden Datenbasis (geeigneter Mietspiegel und Liegenschaftszinssatz) wird der
Verkehrswert in diesem Gutachten aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall ebenfalls mdglich, da fur den
Bereich des Bewertungsobjekts ein zonaler Vergleichsfaktor (Immobilienrichtwert) des ortlichen Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte zur Verfiigung steht.

Auf eine Sachwertermittlung wird verzichtet, da diese Substanzwertermittlung - bei dem Erwerb von
Wohnungs- und Teileigentum - kaum den Uberlegungen der durchschnittlichen Marktteilnehmer ent-
spricht und keine geeigneten Sachwertfaktoren zur Verfigung stehen.

5.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufl3enanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde,
wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 650,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ2) = 09

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = -V
Grundstucksflache (f) = keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 35m
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.03.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 1,58

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = V
Grundstucksflache (f) = 1.250 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 13.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstuicks

angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiur weitere An-| = 650,00 €/m?
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 13.03.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage gute Lage gute Lage x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 650,00 €/m?
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WGFZ 0,9 1,58 x 1,32
Flache (m?) keine Angabe 1.250 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse n-Iv Vv X 1,00
Tiefe (m) 35 X 1,00

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 858,00 €/m?
Flache X 1.250 m?

beitragsfreier Bodenwert 1.072.500,00 €

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Miteigentumsanteil (ME) 89/1.000

X

anteiliger Bodenwert 95.230,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2024 rd. 95.200,00 €.
5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzulglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten). Das Ertragswertverfahren fultt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigen-
timer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw.
des daflr gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein be-
bautes Grundsttick sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grund-
stuck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzun-
gen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dage-
gen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstticks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bo-
dens®. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertrags-
wert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anla-
gen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemalf zu berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt ins-
besondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen
Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstticks-
reinertrages dar.
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5.3.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 |Wohnung EG 128,14 11,72 1.501,80 18.021,60
(Mehrfamilienhaus) links
2 | Kfz.-Stell- 2,00 80,00 160,00 1.920,00
platze
Summe 128,14 2,00 1.661,80 19.941,60
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 19.941,60 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 2.818,16 €
jahrlicher Reinertrag = 17.123,44 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,50 % von 95.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 2.380,00 €

frei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 14.743,44 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 71 Jahren Restnutzungsdauer X 33,071

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 487.580,30 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 95.200,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 582.780,30 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 582.780,30 €
rd. 583.000,00 €

5.3.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Wohnflache wurde aus den vorliegenden Unterlagen entnommen. Die Berechnungen kdnnen
teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel der Stadt Mul-
heim a. d. Ruhr und Erfahrungswerten sowie Marktanalysen des Sachverstandigen als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitadtsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
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auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flr die Mieteinheit Wohnung EG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- - 351,00
Instandhaltungskosten - 13,80 1.768,33
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 360,43
Summe 2.479,76

(ca. 14 % des Rohertrags)
o fir die Mieteinheit Kfz.-Stellplatze :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- 92,00
Instandhaltungskosten -—-- 208,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 38,40
Summe 338,40

(ca. 18 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemafl dem Modell der AGVGA-NRW mit 80 Jahren fir das Ge-
baude angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjliingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Das (gemal Bauakte) 2015 errichtete Gebaude wurde nicht modernisiert. In Abhangigkeit von der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter
(2024 — 2015 = 9 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre
— 9 Jahre =) 71 Jahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.4 Vergleichswertermittiung
5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstlcke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend Kaufpreise, kdnnen auch Ver-
gleichsgrundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeein-
flussenden Merkmale der Vergleichsgrundsticke oder der Grundstiicke, fir die Vergleichsfaktoren
bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab,
so ist dies nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise zu bertcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21)
und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden. Bei bebauten
Grundstucken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die Ver-
gleichspreise gleichartiger Grundsticke heranzuziehen. Gleichartige Grundsticke sind solche, die
insbesondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Gréf3e und Alter der bauli-
chen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise konnen insbesondere auf eine Flachenein-
heit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugs-
einheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichs-
faktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berticksich-
tigen.

5.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts steht ein zonaler Vergleichsfaktor (Immobilienrichtwert) des
ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte zur Verfigung.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert fir Anpassung) | = 2.700,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 13.03.2024 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage gute Lage gute Lage % 1,00
Ausstattung mittel gehoben x 1,05
Wohnflache [m?] 128,14 x 1,15
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf X 1,00
Vermietung unvermietet vermietet X 0,94
Anzahl Wohnungen |6 9 x 0,96
barrierefrei x 1,04
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 4.436,61 €/m?
Ermittlung des Vergleichswerts
Wohnflache X 128,14 m?
Zwischenwert = 568.507,21 €
2 PKW-Aulenstellplatze i.A. an den Grundstliicksmarktbericht + 14.000,00 €
Vergleichswert = 582.507,21 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2024 mit rd. 583.000,00 € ermittelt.
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5.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 583.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 583.000,00 €.

Der Verkehrswert fur den 89/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus, 9
Garagen und 5 Stellplatzen bebauten Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im EG links nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 1 bezeichnet sowie dem
Sondernutzungsrecht an der Garten- und Terrassenflache in der Planskizze mit SNR1 bezeich-
net und dem Sondernutzungsrecht an Stellplatzen im Aufteilungsplan mit $t9 und St14 bezeich-
net,

in 45468 Miilheim an der Ruhr, Auf dem Dudel 33

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Miilheim 13624 1
Gemarkung Flur Flurstlicke
Mdlheim 53 202, 203

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.03.2024 geschatzt mit rd.

583.000 €

in Worten: fiinfhundertdreiundachtzigtausend Euro

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 25. April 2024

Dipl.-Ing. (FH) Stefan Klein

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthalte-
nen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich ge-
schitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zuge-
fuhrt werden.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

LBO:
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277: 2021-08
Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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6.2
(1]

(2]

[3]

[4]
[5]
[6]
[7]

[8]
9]
[10]
[11]
6.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 8. Auflage 2017
Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016), 12.Auflage 2016
Ralf Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage 2011

Kroéll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
5.Auflage 2015

Klaus-Niels Knees: Immobiliarzwangsvollstreckung, 4. Auflage 2003

Stober ZVG, Zwangsversteigerungsgesetz, Beck'sche Kurzkommentare, 21.Auflage 2016
Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014

Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8.Auflage 2015

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2021) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Grundrisse und Schnitte

Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Anlage 6: Lage Sondernutzungsrechte

Anlagen 7 bis 13 sind nur im Originalgutachten und nicht in der Internetversion enthalten.

Anlage 7: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 8: Auszug aus dem Altlastenkataster
Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 10: Anliegerbescheinigung

Anlage 11: Auskunft Wohnungsbindungen

Anlage 12: Auskunft Gber Bergschadensgefahrdung

Anlage 13: sonstige Auskunfte und Informationen
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
Seite 1 von 1
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Datenquellen:
Ubersichtskarte MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2024
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1
e Y % i
= X S 2 = Am
O A s
a ' © o W Ges Al "yt
gggf‘flrr?l N\ Kmih" S Rodwes Rhmmsche Bﬂ‘f"“ ;
. Fih'rslr s L
Alte :
yeherei Ring- | . HuWia
lok- Darllngton-
2 schuppen Park Heinr,
ol 1 MuGa

g =
hif i
itte S
sch 8" ::;
P Turnh E»’ 2
/U,sfl' g\( ;2% Q
R ] it '/, S — it
Srap 43 P : 1‘. '/Kassenbler?bu ! l ’%Q bitne Tcrm,gm
A { / ‘.(‘T ‘-f?s'f‘ .. | U \
n. - Haus
I
P Schorndor t ity |
et ~4 =Kronenstr (o = ‘;Y,
Q‘ Slumbruch & {;Q? y .‘/w %{ N
3 L
>tadtte|| A 3
W/l ) &;
Broic PG &4
(zu Mulheim) .
BIMNS- -13 | l
P 7/ ‘::___l < | { | ',‘
"4 = \ \ \
i A U\

Datenquellen:

Regionalkarte MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2024

007 K 007/23



Dipl.-Ing. Stefan Klein Seite 28 von 41

Anlage 3: Fotos
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Hauseingang

Blick auf die Terrasse der Wohnung Nr. 1
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Zufahrt zum Garagenhof

Garagenhof Ansicht 1
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Sondernutzungsrechte Stellplatze St9 und St14

Seitenansicht
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Rickansicht

StralRen- und Seitenansicht
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Fotos
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Garagenhof Ansicht 2

Blick in die StralRe
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Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Wohnung Nr. 1
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Grundrisse und Schnitte
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Grundriss Kellergeschoss
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Ansicht Nord
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Ansicht Ost (Es bestehen Abweichungen zu den tatsachlichen Gegebenheiten z. B. existiert
eine Ausgangstir mit Treppe)
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Anlage 5: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 1 von 1

MEHRFAMGIEAMALS
AUF DEM DUDEL 1)
45865 MULHEIM 3.d. RUMR

ANLAGE
ZUM SAUANTRAG

ZUSAMMENSTELLUNG DER NUTZFLACHEN

RAUMBEZEICHNUNG RAUM- FLACHE WOHNFLACHE NUTZFLACHE
NUMMER (Y » 1L M’ n “w

ERDGESCHOSS

TREPPE

o
(=)
P
"
S
3

2601
WOMNUNG 0.1
WOMNEN 0.1.0¢ 4510 4510
KOCHEN 0.1.02 838 638
ARBEITEN(PRIV ) 0103 16,68 16,88
SCHLAFEN 0.1.04 2075 2075
8AD 01086 783 783
wcC 0106 4.0 420
DIELE 0108 135 1136
TERRASSE(2S%) g0 878 670
AR (R | N in

148.5% 122 54

Bei der 0. g. Berechnung wurde offenbar versehentlich der Flur (rd. 5,60 m?) nicht mit

aufgefihrt.
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Anlage 6: Lage Sondernutzungsrechte
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