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Amtsgericht Mulheim an der Ruhr

Georgstr. 13

45468 Miilheim an der Ruhr
Datum: 14.04.2026
Az.: WO-200126

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch fiir das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 45470 Miilheim, Gleiwitzer Str. 59

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mtilheim 1 2

Gemarkung Flur Flurstick

Miilheim-Ruhr 37 21

Verfahren: Zwangsversteigerungsverfahren 7 K 30/25

Amtsgericht Miilheim an der Ruhr

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2025 geschatzt mit rd.

190.000 €

INTERNETVERSION

Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 32 Seiten.
Die Internetversion besteht aus 40 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten.
Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt, davon eine fir 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:

Katasterangaben:

Grundstuick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Gleiwitzer Str. 59, 45470 Mulheim
Grundbuch von Milheim, Blatt 1, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Milheim-Ruhr, Flur 37, Flurstick 21, Flache
501 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsverstei-
gerungsverfahrens

20.02.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
20.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 20.02.2026 wurden die Beteiligten
durch Schreiben mit angemessener Frist eingeladen.

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

der Sachverstandige nebst Mitarbeiterin

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 16.10.2025
Auszug aus dem Stadtplan

Auszug aus der Stral3enkarte

Bodenrichtwerte

Grundstucksmarktbericht Stadt Mulheim a.d.R.
Mietspiegel Stadt Milheim a.d.R.

Altlastenauskunft vom 26.02.2026

Auskunft Wohnungsbindung vom 02.03.2026
Baulastenauskunft vom 06.03.2026
Anliegerbescheinigung vom 05.03.2026
Bauakteneinsicht mit Schreiben vom 10.02.2026 der
Stadt Miulheim a.d.R., dass keine Bauakte mit Grundris-
sen, Zeichnungen u.a. vorliegt.

Bergbauauskunft vom 02.04.2026

Auskunft B-Plan/ F-Plan vom 12.03.2026
Katasterauszug nach TIM-online vom 04.02.2026
Erhebungen im Ortstermin
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der
von Gutachtenerstellung durchgefuhrt:
e Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zustan-
digen Amtern
¢ 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 Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Milheim a.d.R. ist ein Gutachten Gber den Wert des Verstei-
gerungsobjektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird,

b) eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen,

c) ob sonstige Zubehdrstlicke vorhanden sind, die nicht mit geschatzt sind,

d) ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

f) ob und evtl. wie lange die Versteigerungsobjekte einer Bindung nach WoBindG
/WENG NRW unterliegen,

9) ob Anhaltspunkte fur mogliche Altlasten bestehen,

h) zum Bestehen des Denkmalschutzes,

i) zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen,

i) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan,

K) Lichtbilder der Geb&ude und der Ortlichkeit

) Angaben zur Bergsenkungsgefahr

Die 0.g. Auskunfte und Informationen wurden soweit mdglich, eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt und in der Wertermittlung berticksichtigt. Schriftliche Auskiinfte werden dem Ge-
richt zur Akte gereicht. Personenbezogene Daten (Uber z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter) werden
aus Datenschutzgrinden lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion
des Gutachtens verdffentlicht. Innenaufnahmen des Versteigerungsobjektes werden zur Wahrung
der Personlichkeitsrechte des Eigentimers bzw. Mieters lediglich dann veréffentlicht, wenn eine
(mdndliche) Genehmigung des Berechtigten bzw. eines Vertreters vorliegt. Die Genehmigung be-
inhaltet generell lediglich eine Veréffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutachtens
und keine Internetverdffentlichung. 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 geschutzt.

Eine Innenbesichtigung des Objekts konnte nicht durchgefiihrt werden. Dementsprechend
wird das Gutachten nach dem (duBeren) Eindruck und nach Aktenlage erstellt. Der Ausstattungs-
standard wird als baujahrestypisch durchschnittlich unterstellt. Besondere Baumangel oder
Bauschaden sind nicht bekannt. Ein Abschlag auf den Verkehrswert flr die fehlende Innenbesich-
tigung wird nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z.B. unbekannte Bauschaden und -
mangel, Instandhaltungsstau oder Uberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf) missen potentielle
Erwerber zusatzlich berticksichtigen.
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2 Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Fur das Einfamilienhausgrundsttick in Mdlheim, Gleiwitzer Str. 59
Flur 37 Flursticksnummer 21 Wertermittlungsstichtag: 20.02.2026
Bodenwert
Grundstucksteil [ Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand | [€/m?] [m3] [€]
Gesamtflache baureifes frei 413,17 501,00 207.000,00
Land
Summe: 413,17 501,00 207.000,00
Objektdaten
Grundstlcks- | Gebaudebezeich- BGF WF/NF | Baujahr GND RND
teil nung / Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache [ Einfamilienhaus 183,00 |[0,00 ca. 1950 80 56

Wesentliche Daten

relativer Verkehrswert: 1.301,37 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag: -——-

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert: 190.000,00 €
Vergleichswert: 183.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 190.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 20.02.2026
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:

3.1.2 Kleinrdaumige Lage

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StralRe und im Ortsteil:
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Qualitat der Lage:

Nordrhein-Westfalen

Mulheim an der Ruhr (ca. 173.050 Einwohner);
Stadtteil Altstadt | (ca. 20.119 Einwohner)
Stand: 30.12.2024

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 flachenmaRig kleinste, aber auch am dichtesten besie-
delte Stadtteil Milheims liegt am historischen Westfali-
schen Hellweg im Stadtbezirk Rechtsruhr-Sud. Er grenzt
an Altstadt Il, Heil3en, Menden-Holthausen und, auf der an-
deren Seite der Ruhr, an Saarn und Broich. (Quelle:
https://de.wikipedia.org/) Die Entfernung zum Stadtzent-
rum betragt ca. 2 km. Geschéafte des taglichen Bedarfs sind
fuBlaufig zu erreichen. Die Verwaltung (Stadtverwaltung)
befindet sich im Zentrum. Der Hbf. Milheim (Ruhr) ist ca.
2 km entfernt

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Im Ortstermin waren keine Uber das normale Mal} hinaus-
gehende Beeintrachtigungen wahrnehmbar.

leicht hangig; von der StralRe abfallend;
Garten mit Nordausrichtung

Die Qualitat der Lage wird als mittlere Wohnlage einge-
schatzt.
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3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergschadensgefahrdung:

StralRenfront: ca. 12 m;

mittlere Tiefe: ca. 39 m;

Grundstlicksgrofie: insgesamt 501,00 m?
Bemerkungen: rechteckige Grundsticksform

Anliegerstralle; Stral’e mit maRkigem Verkehr;
Sackgasse

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss. Es liegen keine Informationen dartber
vor, ob ein Gasanschluss vorhanden ist.

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal vorliegender Auskunft ist das Bewertungsobjekt
nicht im Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgefiihrt
(s. Anlage).

Das Grundstuick liegt GUber dem auf Steinkohle verliehenen,
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld “Vésken” und Uber
dem auf Eisenstein verliehenen, inzwischen ebenfalls erlo-
schenen Bergwerksfeld “Eisenstein”. Die letzten Eigentu-
mer dieser erloschenen Bergbauberechtigungen sind nicht
mehr erreichbar. Rechtsnachfolger exisiteren nicht. Der im
Umfeld des Grundstiicks dokumentierte senkungsauslo-
sende Bergbau wurde bis in die 1920er Jahre gefuhrt. Die
Einwirkungen des senkungsauslésenden Bergbaus sind
abgeklungen. Mit Einwirkungen an der Tagesoberflache ist
aus diesem Bergbau danach nicht mehr zu rechnen.
Hinweis:

Unmittelbar westlich des Grundstlicks liegt die Fundgrube
der ehemaligen Zeche “VOsken et Ziegelwerke”. Die textli-
chen Aufzeichnungen zum Bergbau (u.a. Huske) enthalten
Hinweise auf bergbauliche Tatigkeiten, die bis in das 18.
Jahrhundert vor einer zeichnerischen Protokollpflicht zu-
rickdatieren. Auf hier vorhandenen Lagerissen ist westlich
des Grundstlicks ein Stollensystem in 3 Flézen (“Fuchs”,
“Banksgen” und “Radstube”) verzeichnet. Die FI6z-Schich-
ten fallen mit ca. 45 Grad in ndrdlicher Richtung ein. Die
Darstellung der Stollenabschnitte reicht aus westlicher
Richtung bis nahe an die Grundstiicksgrenze heran. Nach
einer schnittrisslichen Darstellung verlauft das Stollensys-
tem ca. 15 m unter der Tagesoberflache. Eine eindeutige
Zulegung der historischen Kartenwerke in Bezug zur heu-
tigen Situation ist nicht zweifelsfrei mdglich, so dass die La-
gegenauigkeit nur mit +/- 20 anzugeben ist. Informationen
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Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

uber das tatsachliche Ausmall des Stollensystems, Uber
einen moglichen weitergehenden Abbau der Fl6z-Schich-
ten sowie zum heutigen Zustand der Stollen und tber eine
Sicherung liegen nicht vor. Die vorlaufige festgelegten Ge-
fahrdungsbereiche tangieren auch das angegebene
Grundstuck.

Seitens des Bergbauamtes wurden daher folgende allge-
meine Hinweise zum Einwirken des Bergbaus formuliert:

- Sollte unter dem Grundstick auf Grund der oben be-
schriebenen Lagerstattenverhaltnisse und Hinweise in ge-
ringer Tiefe Bergbau, der nicht dokumentiert ist (z.B. Uralt-
bergbau oder widerrechtlicher Abbau), umgegangen sein,
so kdnnte das auch heute noch zu einem Absenken bis hin
zum Einstlrzen der Tagesoberflache fuhren (Tagesbruch-
gefahr).

- Ein Stollen kann auf die Tagesoberflache einwirken, wenn
die Festgesteinsiberdeckung die vierfache Hohe des Stol-
lens unterschreitet.

Fur eine konkrete Bewertung der bergbaurechtlichen Situ-
ation ist die Einschaltung eines fir den Bergbau Altbergbau
und Gefahrenabwehr tatigen Sachverstandigen erforder-
lich.

Im Gutachten wird unterstellt, dass keine bergbaulichen
Einwirkungen vorhanden sind.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Mul-
heim Blatt 1 neben der als wertneutral anzusehenden Ein-
tragung uber die Anordnung der Zwangsversteigerung vom
16.10.2025 (Ifd. Nr. 2) keine wertbeeinflussende Eintra-

gung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden im Rahmen der Zwangsvoll-
streckung entsprechend beriicksichtigt werden.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beguinstigende)
Rechte sind nicht bekannt.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vom 06.03.2026 vor. Es enthalt keine wert-
beeinflussenden 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 Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

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 auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit dem Bauordnungsrecht wurde bei der Stadt Milheim an der Ruhr Amt fur Bauaufsicht
und Denkmalpflege am 04.02.2026 schriftlich angefragt. Nach Auskunft der Baubehorde der Stadt
Mulheim an der Ruhr enthalt die Bauakte nur Schriftverkehr aber keine Bauunterlagen wie Zeich-
nungen, Grundrisse 0.3..

Das Objekt konnte abschlieend nicht auf Ubereinstimmung mit der Baugenehmigung gepriift wer-
den, da entsprechende Unterlagen bei der Verwaltung nicht vorhanden sind bzw. nicht eingesehen
werden konnten. Wichtige Dokumente, wie z.B. Genehmigungsunterlagen sowie Rohbau- und Ge-
brauchsabnahmebescheinigungen sind somit nicht vorhanden. Aus diesem Sachverhalt kdnnen
sich zuklnftig Schwierigkeiten bei dem Nachweis der Genehmigungslage ergeben. Bei dieser Wer-
termittlung werden deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen sowie die
Einhaltung der entsprechenden Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-, Warme- und
Schallschutz) vorausgesetzt. Vertiefende Untersuchungen wurden diesbeziiglich nicht durchge-
fuhrt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezoge-
nen Beitrdgen mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstlicksbezogene Sonderabgaben und beitragsahnli-
che Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei (s. Anlage).
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3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Obijekt ist leerstehend. Uber mdgliche bestehende Mietverhaltnisse liegen keine Erkenntnisse
vor.

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 fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW). Ob durch
Gewahrung von Wohnungsfirsorgemitteln eine Mietpreis- und Belegungsbindung besteht, kann
nicht beurteilt werden.

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen wer-
den nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfliihrungen 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-
gefuhrt. Insbesondere konnte nicht gepruft werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderun-
gen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mus-
sen.

4.2 Einfamilienhaus
421 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1950 geschatzt
Modernisierung: Keine ersichtlich
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 146 m?;

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 183 m?
gemal Messtool TIM online sowie einem Nutzflachenver-
haltnis objektspezifisch von 0,8.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Um die Energieeffi-
zienzklasse abschlieRend zu bestimmen, wird ggfls. die Er-
stellung eines Energieausweises empfohlen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufenansicht: insgesamt verputzt mit schwarzem Anstrich
ungepflegt, vermiilit.
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Es liegen keine Grundrisse vor. Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Zur Raumaufteilung
kann daher keine Aussage getroffen werden.

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Annahme)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

nicht bekannt

Mauerwerk

Mauerwerk

tragende Innenwande Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Mauerwerk
Stahlbeton, Holzbalken

dem Baujahr entsprechend

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
vernachlassigt, vermllt

Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton)

defekte Dachhaut (fehlende Ziegeln, mit Folie abgedeckter
ehemaliger Austritt)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung
baujahrestypisch

nicht bekannt

keine besonderen Luftungsanlagen (herkbmmliche Fens-
terliftung)

nicht bekannt

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Da keine Innenbesichtigung vorgenommen werden konnte, kann keine detaillierte Ausstattungsbe-
schreibung erstellt werden. Es wird ein baujahrestypisch mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

nicht bekannt
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besondere Einrichtungen: keine vorhanden (wird unterstellt)
Besonnung und Belichtung: ausreichend
Bauschaden und Baumangel:

AuRerlich erkennbar: zersprungene Fensterscheiben, defekte Dachhaut, Balkonumlauf entspricht
nicht den anerkannten Regeln der Technik, Feuchtigkeitsschaden (Putzabplatzungen)

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 bertcksichtigt.
Die Beschreibung und Aufzahlung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern es soll le-
diglich der im Rahmen dieser Wertermittlung notwendige Uberblick tiber 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 durchgefuhrt. Gleiches gilt fur den potenziellen Befall durch pflanzliche und tierische Schad-
linge sowie bei gesundheitsschadigenden Baumaterialien.

Bei der augenscheinlichen Uberpriifung wurden keine Hinweise auf gesundheitsschadliche Stoffe
wie Asbest, Mineralwolle, PCP, PCB, PAK oder Holzschutzmittel, etc. vorgefunden. Falls diesbe-
ziglich Zweifel bestehen, sollten Fachgutachten eingeholt werden.

wirtschaftliche Wertminderungen: Vermillung des gesamten Objekts (duRerer Eindruck)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach du3erem Eindruck maRig.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf. Es sind weiterhin erhebliche Aufwendungen
zur Mull- und Unratbeseitigung erforderlich.

4.3 Nebengebaude

Keine, soweit augenscheinlich

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Einfriedung (Zaun)
ungepflegte Grinflachen mit gewuchertem Baum- und Strauchbewuchs

4.5 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 durfen. Gemaf § 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 radumlichen Verhaltnis stehen. Eine Sache
ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubeh6r angesehen wird. Als Zubehér kénnen z.B.
auf dem Grundstlck gelagerte Baumaterialien, Geschafts- oder Blroeinrichtungen sowie Produkti-
onsmaschinen gelten. Ob sich auf dem zu bewertenden Grundstiick bewegliches Zubehdr befindet,
konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittiungsobjekts ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Ein- und Zweifamilienhduser kdnnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu be-
nétigt man Kaufpreise flr Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder
die Ergebnisse von diesbezliglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgeflihrt werden, werden als ,Ver-
gleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeig-
nete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren”
genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann
durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstitzend oder auch alleine (z.B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mieten
zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kdnnen und der
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstticks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

5.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 440,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenricht-
wertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (GFZ) = 04

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 12

Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 40m
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.02.2026

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,2

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Zahl der oberirdischen Vollgeschosse (ZOG) = @ZO0GBW

Grundsticksflache (f) = 501 m?

Grundstuckstiefe (t) = 40m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 20.02.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 440,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 20.02.2026 X 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,000
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 440,00 €/m?
GFz 0,4 0,2 x 0,940
Flache (m?) keine Angabe 501 X 1,000
Vollgeschosse 1-2 1 X 1,000
Tiefe (m) 40 40 X 1,000

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 413,60 €/m?
Flache X 501 m?
beitragsfreier Bodenwert = 207.213,60 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2026 insgesamt rd. 207.000,00 €.
5.3 Sachwertermittiung

5.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sach-
werten der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Au-
Renanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40 Abs. 1
ImmoWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.
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Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstel-
lungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebau-
destandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durch-
schnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung (vgl. § 37 ImmoWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grund-
stlcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese
sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein.
Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulienanlagen + sonstige
Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

5.3.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 735,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 183,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 134.505,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.02.2026 (2010 = 100) X 190,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 256.366,53 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 256.366,53 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 56 Jahre
e prozentual 30,00 %
o Faktor X 0,7
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 179.456,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 179.456,57 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.972,83 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 188.429,40 €
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beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 207.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 395.429,40 €
Sachwertfaktor x 1,18
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 466.606,69 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 277.000,00 €
Sachwert = 189.606,69 €
rd. 190.000,00 €

5.3.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir mit einem fur Wer-
termittlungszwecke ausreichendem Genauigkeitsgrad anhand vorliegender Unterlagen durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277-1:2016-01)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wer-
termittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wurden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 0,5 0,5

Dach 15,0 % 0,5 0,5

Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,5 0,5

Innenwéande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5

FulRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5

Heizung 9,0 % 0,5 0,5

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5

insgesamt 100,0 % 0,0 % 50,0 % | 50,0 % 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-

Standardstufe 2 strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1995)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)
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Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemafiem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwéande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausflihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion u

nd Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausflihrung

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise
gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasaulRenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 615,00 0,0 0,00
2 685,00 50,0 342,50
3 785,00 50,0 392,50
4 945,00 0,0 0,00
5 1.180,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 735,00
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gewogener Standard = 2,5
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 735,00 €/m? BGF
rd. 735,00 €/m? BGF

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstel-
lungskosten des Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstel-
lungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in der Anlage 7 zur Beschreibung des
Modells der AGVGA zur Ableitung von Sachwertfaktoren angegebenen Orientierungswerte fir in der
BGF nicht erfasste Bauteile.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermitt-
lungsstichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu bertcksichtigen, wird der vom Statistischen Bun-
desamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verédffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffent-
lichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr
2010=100 umzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchflihrung, behérd-
liche Prafungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte flr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Aufdenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aullenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 8.972,83 €
(179.456,57 €)
Summe 8.972,83 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
denin Anlage 1 ImmoWertV dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter
Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flir die gewahlte Gebaudeart und den Stan-
dards tabellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.
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Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt dem-
nach rd. 80 Jahre.

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 verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in der Im-
moWertV beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Es wird modellhaft unterstellt, dass das geschatzt ca. 1950 errichtete Gebaude umfassend moder-
nisiert wurde.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind wesentliche Modernisierungen erforderlich, die
im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ImmoWertV) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 18 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmaflnahmen Maximale Begrin-

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte Jahr dung

MaRnahmen | MalRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der

Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 0,0 4,0 2026
obersten Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 0,0 20 2026

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.0 2,0 2026
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 20 2026
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 4,0 2026
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0 2026
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, Fultbéden und Treppen 2 0.0 2,0 2026
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 5 0,0 0.0

staltung

Summe 0,0 18,0

Ausgehend von den 18 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude modellhaft der Modernisierungs-
grad ,umfassend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1950 = 76 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 76 Jahre =) 4 Jahren
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¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "umfassend modernisiert" ergibt sich fir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode ImmoWertV eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 56 Jah-
ren und somit ein fiktives Baujahr von 2002.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berticksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfigbaren
Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses abgeleitet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise ggf. nicht ausreichend berticksich-
tigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten markt-
angepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwen-
dige Reparaturen werden in voller HOhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -269.000,00 €

e  Einfamilienhaus -269.000,00 €

Summe -277.000,00 €

Die aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis unterstellter erforderlicher Auf-
wendungen wird nur pauschal berlcksichtigt. Sie sollen den potenziellen Einfluss auf den Verkehrs-
wert aus Sicht eines durchschnittlichen Marktteilnehmers unter Berlcksichtigung der Gesamtgege-
benheiten widerspiegeln und ist daher nicht als Grundlage bzw. Kostenvoranschlag fur weitere Pla-
nungen geeignet. Weitere Nachforschungen und differenziertere Bewertungen sind nur im Rahmen
einer Kostenplanung durch einen speziellen Fachmann wie einem Architekten oder eines Bauscha-
dens- bzw. Bausubstanzgutachtens moglich, jedoch nicht in einem Verkehrswertgutachten. Fur eine
nachhaltige Instandsetzung und Modernisierung der Gebaude(-teile) ist ein wesentlich héherer Be-
trag zu kalkulieren. Entsprechende Investitionen wirden aber auch zu héheren Wertansatzen (Ge-
baudewerte, Mieteinnahmen, Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, geringere Al-
terswertminderung) fuhren.

5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multipli-
kation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
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entsprechenden BezugsgréfRRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstucken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Ent-
wicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GroR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebau-
deart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der
Grundsticksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berick-
sichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wer-
termittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne
oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, bertcksichtigt werden
kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktib-
lich erzielbaren jahrlichen Ertradgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wer-
termittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemafn zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstlicks auf der Basis eines vom zustandigen Gut-
achterausschuss veréffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsfreier Vergleichsfaktor (Ausgangswert fir weitere An- | = 2.960,00 €/m?
passung)
ll. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 20.02.2026 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 140 146,00 x 0,930
GrundstiicksgréRe [m?] | 400 504,00 X 1,050
Baujahr 1965 1950 X 0,990
Anbauart Doppelhaushélfte | Doppelhaushélfte X 1,000
Ausstattungsstandard | gehoben mittel X 1,000
Unterkellerung 1 1 X 1,000
RND [Jahre] 0 0 X 1,000

7 K 30/25



Dipl.-Ing. Stefan Klein Seite 23 von 32
Garage/Stellplatz 0 0 x 1,000
Bodenwertanteil [%] 0 0,00 x 1,000
Wohnlage einfach bis mittel | mittel X 1,000
Modernisierungsgrad | mittel mittel X 1,100
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Ver- = 3.147,69 €/m?
gleichsfaktor

Ermittlung des Vergleichswerts

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 3.147,69 €/m?
Wohnflache [m?] X 146,00 m?
Zwischenwert = 459.562,74 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 459.562,74 €
marktubliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 0,00 €
u.a.)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 459.562,74 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 277.000,00 €
Vergleichswert = 182.562,74 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2026 mit rd. 183.000,00 € ermittelt.
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6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 190.000,00 € ermittelt.
Der zur Stutzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 183.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 45470 Mulheim, Glei-
witzer Str. 59

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mulheim 1 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Mulheim-Ruhr 37 21

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2026 mit rd.

190.000 €

in Worten: einhundertneunzigtausend Euro
geschatzt.

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 14. April 2026

Dipl.-Ing. (FH) Stefan Klein

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze 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 fir 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)

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoBindG:
Wohnungsbindungsgesetz — Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

EnEV:
Energieeinsparungsverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagetechnik bei Gebauden
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7.2
[1]

[2]

[3]

[4]
[5]
[6]

[7]

[8]
[9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, 8. Auflage 2017
Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016), 12.Auflage 2016

Ralf Kréll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstucken, 4. Auf-
lage 2011

Kréll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsti-
cken, 5.Auflage 2015

Klaus-Niels Knees: Immobiliarzwangsvollstreckung, 4. Auflage 2003

Stéber ZVG, Zwangsversteigerungsgesetz, Beck'sche Kurzkommentare, 21.Auflage 2016

[10] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014

[11] Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8.Auflage 2015

7.3

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand
23.03.2026) erstellt.

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Fotos

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 6: Altlastenauskunft

Anlage 7: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 8: Anliegerbescheinigung

Anlage 9: Auskunft Wohnungsbindungen

Anlage 10:  sonstige Auskinfte und Informationen
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1
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Ubersichtskarte

Postieitzahl: 45470

Transaktionsnummer: 20060412-77775164-184 200 Al
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan
Seite 1 von 1
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Angaben rum Bawertungsobjekt:

Postledtzahl 45470
Dt Miltheim
atrabe Glorwitzer Stralle
Hausnummet o9
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StraRenansicht

Eingangsbereich
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Hauseingangstur
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Zustand Grundstlick und Gebaude von aul3en

Dachhaut
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Giebelansicht

Gartenansicht
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