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Wertermittlungsstichtag:
Veranlassung:
Aufgabenstellung:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmende:

Objektbezogene Unterlagen:

Besonderheiten:

1 Aligemeine Angaben

27.05.2024

Veraulerung im Zwangsversteigerungsverfahren
Ermittlung des Verkehrswertes

27.05.2024

27.05.2024

der Eigentimer,
die Mieterin,
die Sachverstandige Frau Heike Grafen

- Recherche im Hausaktenarchiv der Stadt Herzogenrath am 08.04.2024

- Grundbuchauszug, unbeglaubigt, vom 04.04.2024

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 28.11.2003

- Teilungserklarung vom 22.12.2003

- schriftlicher Auskunft der Stadt Herzogenrath vom 14.03.2024 tber
eventuelle Wohnungsbindung

- schriftliche Auskunft der Stadt Herzogenrath zur
ErschlieRungsbeitragssituation vom 14.03.2024

- Auszug aus den Geobasisdaten der Stadteregion Aachen
M 1:500 vom 27.05.2024

- schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Herzogenrath vom 14.03.2024

- schriftliche Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster der
Stadteregion Aachen vom 18.03.2024

- Mietvertrag vom 13.11.2016

- Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2024) des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte in der Stadteregion Aachen

- Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte in der Stadteregion Aachen

- Der Grundstiicksmarkt in der Stadteregion Aachen ist derzeit gepragt
durch ein sehr zurtickhaltendes Marktverhalten, begriindet durch die
aktuellen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Hier sind insbesondere
die gestiegenen Bau- und Energiekosten, die im Vergleich zum
vergangenen Jahrzehnt hohen Bauzinsen sowie die gestiegenen
Lebenshaltungskosten zu nennen. Hinzu kommen erhéhte Anforderungen
an die energetische Sanierung von Gebauden.

Auf die veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen reagieren die
verschiedenen Teilmarkte unterschiedlich. Die zukinftigen Auswirkungen
auf die Gesamtwirtschaft und auf den Immobilienmarkt sind unklar. Bei der
vorliegenden Bewertung werden die aktuellen Marktdaten, verdffentlicht im



Grundstticksmarktbericht 2024, sowie die fortgeschriebenen amtlichen
Daten des zustandigen Gutachterausschusses zugrunde gelegt.

Rechtliche Grundlagen: - Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;

2003 1 S. 738), in der zurzeit gliltigen Fassung

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit glltigen Fassung

- Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000
(GV. NRW. S. 256), in der zurzeit gliltigen Fassung

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132), in der zurzeit gliltigen Fassung

- Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. | S. 3634)

- Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) Stand: 20.09.2023

- DIN 277 Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken
im Hochbau nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

- Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178),
in der zurzeit gultigen Fassung

- Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2345)

- Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 01.11.2020

wesentliche verwendete
Literatur: - Kleiber, Wolfgang, Kleiber-digital, Standardwerk zur Wertermittlung,
Bundesanzeiger Verlag, aktueller Stand (www.reguvis.de)

- Stumpe, Bernd; Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wertermittlung.
Zwangs-, Teilungs- Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach §
19 WEG. 2. Auflage KoIn: Bundesanzeiger Verlag 2014

- Simon, Thore; Gilich, Tobias: Wertermittlung von Grundstiicken. Aufgaben
und Losungen zur Verkehrswertermittlung. 6. Auflage Kéln: Wolters Kluwer,
2012

- Krdoll, Ralf; Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken. 4. Auflage Koln: Wolters Kluwer,
2011

- GUG Sachverstandigenkalender. Minchen: Wolters Kluwer, 2024

- GUG Grundstiicksmarkt und Grundstlickswert. Zeitschrift fur
Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung. Koin: Wolters
Kluwer

- Schmitz, Heinz u. a.: Baukosten 2020/2021. Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung. 24. Auflage Essen: Wingen Verlag, 2020

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Positionen. Stuttgart: BKI, 2014

- BKI Baukosteninformationszentrum (Hrsg.): BKI Baukosten 2014 Altbau:
Statistische Kostenkennwerte fiir Gebaude. Stuttgart: BKI, 2014



Hinweis:

- Fischer, Roland; Lorenz, Hans-Jirgen (Hrsg.): Neue Fallstudien zur
Wertermittlung von Immobilien, 2. Auflage KoIn: Bundesanzeiger Verlag
2013

- Tillmann, Hans-Georg, Dr., Kleiber, Wolfgang, Seitz, Wolfgang:
Tabellenhandbuch, 2. Auflage, KéIn, Bundesanzeiger Verlag 2017

- Schwirley, Peter; Dickersbach, Marc: Die Bewertung von
Wohnraummieten, 3. Auflage KoIn, Bundesanzeiger Verlag 2017

- Bobka, Gabriele (Hrsg.): Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Auflage, Koln,
Reguvis Fachmedien GmbH, 2018

- Bienert, Sven, Wagner, Klaus (Hrsg.): Bewertung von Spezialimmobilien:
Risiken, Benchmarks und Methoden, 2. Auflage Wiesbaden: Springer
Fachmedien GmbH, 2018

- Unglaube, Daniela: Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung,
Koln, Reguvis Fachmedien GmbH 2021

- Heix, Gerhard: Wohnflachenberechnung, Kommentar zur
Wohnflachenverordnung, 5. Auflage Essen, Wingen Verlag, 2019

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist
ausschlieRlich fur den Auftraggeber zum angegebenen Zweck zu
verwenden.

Jede anderweitige vollstandige oder auszugsweise Verwendung oder
Veroffentlichung des Gutachtens einschlief3lich seiner Anlagen bedarf einer
schriftlichen Genehmigung durch die Unterzeichnerin. Eine Haftung
gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.
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Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Versorgungseinrichtungen:

Bildungseinrichtungen:

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lagefaktoren

Das zu bewertende Grundsttick liegt im Ortsteil Niederbardenberg von
Herzogenrath, stdostlich des Zentrums von Herzogenrath. Herzogenrath hat
rd. 47.000 Einwohner von denen rd. 1.500 in Niederbardenberg leben.
Gemeinsam mit neun umliegenden Stadten und Gemeinden bildet
Herzogenrath die Stadteregion Aachen mit insgesamt rd. 562.000
Einwohnern.

Das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Eckgrundstiick wird im Nordwesten
von der Forstumer Straf3e und der Schmiedstralie erschlossen. Die
Forstumer Strale ist eine Offentliche, zweispurige und asphaltierte Stral3e im
Gabelungsbereich zur Schmiedstralle mit beidseitigen Gehwegen und
einseitigen Parkmaoglichkeiten, die Uber Beleuchtungseinrichtungen sowie
Ver- und Entsorgungsleitungen verfligt. Die StralRe liegt in einer Tempo-30-
Zone.

Im Westen grenzt das Grundstiick an das StralRenbegleitgriin der
Juderstrale, die in diesem Bereich zu einer asphaltierten, zweispurigen
Fahrradstrae mit Beleuchtung ausgebaut und fir PKW freigegeben ist.

Im Suiden und Osten grenzt das Bewertungsgrundstiick an bebaute
Nachbargrundstuicke.

In der ndheren Umgebung befinden sich tGberwiegend ein- bis
zweigeschossige Wohngebaude in offener Bauweise. Gegenuber befindet
sich an der Schmiedstrale ein Steinmetzbetrieb.

Bushaltestellen mit direkter Verbindung nach Aachen oder Herzogenrath
befinden sich in unmittelbarer Nadhe an der Schmiedstrale.

Die nachste Bahnhaltestelle Herzogenrath mit Anschluss an das
Uberregionale Schienennetz ist ca. 3 km entfernt.

Die Autobahnauffahrt Broichweiden auf die A 44 in Richtung Disseldorf oder
Belgien mit Anschluss an die A 4 in Richtung Kéln bzw. Niederlande befindet
sich in ca. 6 km Entfernung. Die Auffahrt Aachen-Zentrum auf die A 4 ist ca.
7 km entfernt.

Einkaufsmaoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in
Niederbardenberg mit Ausnahme eines Hofladens nicht gegeben. Im
angrenzenden Ortsteil Bardenberg befinden sich in ca. 1,8 km
Einkaufsmaoglichkeiten in geringem Umfang. Das Warenangebot einer
GroRstadt findet man im Stadtzentrum von Aachen in ca. 9,5 km Entfernung.

In Niederbardenberg gibt es fulaufig erreichbar einen Kindergarten, die
nachste Grundschule und weitere Kindertagesstatten befinden sich in
Bardenberg in ca. 1,4 km Entfernung. Weiterfihrende Schulen aller
Schulformen gibt es in Wirselen, Herzogenrath und Alsdorf ab ca. 2,3 bis 5
km Entfernung.



Immissionen: Das Grundstiick ist leicht beeintrachtigt durch die Verkehrsimmissionen der

Juderstralie.
Wohnlage: Es handelt es sich um eine mittlere Wohnlage.
Entwicklungszustand: Nach §3 ImmoWertV handelt es sich bei dem hier zu bewertenden

Grundstiick um baureifes Land.

2.2 Zuschnitt und Topografie

Die StralRenfrontlange an der Forstumer Strafe und der Schmiedstralie
betragt ca. 33 m, die Grundstiickstiefe betragt zwischen ca. 22 m und ca. 48
m. Die Grundstiicksbreite betragt zwischen 14 und 28 m. Das Grundstilick
hat einen unregelmafigen polygonalen Zuschnitt und ist anndhernd eben.
Der Garten ist nach Siden orientiert.

2.3 Bodenbeschaffenheit

Altlasten: Das Umweltamt der Stadteregion teilte am 18.03.2024 mit, dass das
Grundstiick derzeit weder im Kataster uber altlastenverdachtige Flachen und
Altlasten noch im Verzeichnis fiir schadliche Bodenveranderungen und
Verdachtsflachen der Stadteregion Aachen geflihrt wird. Im Weiteren wird
ein von Schadstoffen unbelasteter und normal tragfahiger Untergrund
vorausgesetzt.

Bergbau: Das Grundstiick befindet sich im Einwirkungsbereich des friiheren
Steinkohlebergbaus. In der im Anhang enthaltenen Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und die
Bergschadensgefahrdung vom 20.03.2024 wird mitgeteilt, dass im Bereich
des Grundstlcks kein Bergbau dokumentiert ist, dass es jedoch durch einen
Grubenwasseranstieg zu Hebungen an der Tagesoberflache kommen kann.
Diesbeziigliche, ergdnzende Anfragen an die EBV GmbH und die RWE
Power AG ergaben, dass eine bergbaubedingte Beeinflussung des
Grundstiicks nicht gegeben ist (s. Anhang).

Es wird vorausgesetzt, dass die (iblichen 6rtlichen Gegebenheiten, die den
ehemaligen Bergbau in der Region betreffen, im Bodenwert berticksichtigt
sind und somit kein diesbezlglicher Abschlag vom Bodenwert vorzunehmen
ist.

Hochwasser: Die Hochwassergefahrenkarten zeigen, dass das Bewertungsgrundstiick nicht
Uberschwemmungsgefahrdet ist. Die Hinweiskarte Starkregengefahren des
Landes NRW zeigt, dass bei seltenen (100-jahrlichen) noch bei extremen (hN
= 90 mm/ m?h) Starkregenereignissen eine Uberflutungsgefahr hinter dem
Gebaude besteht.
Aus sachverstandiger Sicht ist kein diesbezuglicher Werteinfluss gegeben.



Bestandsverzeichnis:

Katasterbezeichnung:
Ifd. Nr. 1:

184 \ 1 2 i
Ausschnittkopie Hinweiskarte Starkregengefahren (selten) o. M.
(Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de)

1a2 X \ 147 -1 .
Ausschnittkopie Hinweiskarte Starkregengefahren (extrem) o. M.
(Quelle: https://geoportal.staedteregion-aachen.de)

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuch

Amtsgericht Aachen,
Grundbuch von Herzogenrath, Blatt 10028 (Wohnungsgrundbuch),
Miteigentumsanteil 3/10

Gemarkung Herzogenrath, Flur 34, Flurstiick 1,

Gebaude- und Freiflache, Forstumer Strale 4 verbunden mit
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 3 gekennzeichneten
Raumen nebst einer Garage.

Weiterhin wird auf die Eintragungsbewilligung vom 22.12.2003 verwiesen,
die beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Aachen eingesehen wurden.
Die Bewilligung enthalt weitgehend Ubliche Festsetzungen gem.
Wohnungseigentumsgesetz (WEG).
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Sondernutzungsrecht: Es wurde zugunsten der ATP-Nr. 1 das Sondernutzungsrecht an einem
PKW-Stellplatz rechts neben der Garage vereinbart (s. Lageplan, Stellplatz
rot umrandet)

N
W
N
»
Abteilung I: Eigentimer: dem Amtsgericht bekannt
Abteilung II: In Abt. Il des Grundbuchs bestehen zulasten des hier zu bewertenden

Grundstiicks keine Eintragungen mit Ausnahme des
Zwangsversteigerungsvermerks, der auftragsgemaf nicht zu
berlcksichtigen ist.

Abteilung IlI: Die hier bestehenden Eintragungen werden in der vorliegenden
Wertermittlung nicht berlcksichtigt. Es wird unterstellt, dass eventuell noch

valutierende Eintragungen durch eine entsprechende Kaufpreisreduzierung
ausgeglichen oder beim Verkauf geléscht werden.

Weitere Eintragungen im Grundbuch sind nicht bekannt.

2.4.2 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Herzogenrath bestehen geman
schriftlicher Auskunft vom 14.03.2024 keine Eintragungen zulasten des hier
zu bewertenden Grundstuicks.

2.4.3 ErschlieBungsbeitrage

Von der Stadt Herzogenrath wurde am 14.03.2024 folgendes schriftlich
mitgeteilt:

11



WEG-Verwaltung:

Instandhaltungsricklage:

Hausgeld:

Sonderumlage:

Ertrage:

LfUr das o. a. Grundstlick werden ErschlieSungsbeitrdge nach den §§127 ff.
des Baugesetzbuches fiir die erstmalige Herstellung der
ErschlieBungsanlage Forstumer Stral3e 4 nach derzeitigem Stand der
Planungen nicht erhoben.

Fr die (nachmalige) Herstellung, Erneuerung, Erweiterung oder
Verbesserung der o. a. Stral3e steht eine Beitragspflicht gemél3 § 8 KAG
auslésende MalBnahme zurzeit nicht an.”

Das Grundstuck ist somit als erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und
nach KAG einzustufen.

2.4.4 Wohnungsbindung

Lt. schriftlicher Bescheinigung der Stadt Herzogenrath vom 14.03.2024
handelt sich nicht um &ffentlich geférderten Wohnraum. Es besteht somit am
Wertermittlungsstichtag keine Wohnungsbindung.

2.4.5 Mietvertrage

Es wurde am 13.11.2016 ein Mietvertrag mit Mietbeginn am 15.11.2016 fur
die Wohnung ATP-Nr. 3 geschlossen. Die Nettokaltmiete ist mit 295 €/gm

angegeben.
Die Garage ist nicht vermietet.

2.4.6 Denkmalschutz

Das Grundstuck ist nicht in die Denkmalliste der Stadt Herzogenrath
eingetragen.

2.4.7 WEG-Verwaltung

Es wurde keine WEG-Verwaltung bestellt.

Die Instandhaltungsriicklage der Eigentiimergemeinschaft betragt gem.
Angabe des Eigentiimers 0,00 €.

Gemal Angabe des Eigentiimers wird kein Hausgeld gezahit. Ein
Wirtschaftsplan wird ebenfalls nicht erstellt. Eine Betriebskostenabrechnung
wurde nicht vorgelegt.

Gemal Angabe des Eigentiimers wurde keine Sonderumlage beschlossen.

Gemal Angabe des Eigentiimers bestehen keine Ertrage aus
Gemeinschaftseigentum.
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Bauleitplanung:

Art der Bebauung:

Lage der ATP-Nr. 3:

2.5 Planungsrechtliche Situation

Im Flachennutzungsplan (FNP) von Herzogenrath ist dieses Gebiet als
Wohnbauflache dargestellt.

Ausschnitt FNP Herzogenrath

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans.

Es liegt innerhalb der Innenbereichssatzung gemafR §34 BauGB von
Herzogenrath, , TF52 Niederbardenberg” mit Rechtskraft vom 05.04.2024, so
dass Bauvorhaben nach § 34 BauGB -Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile- beurteilt werden.

3 Gebaudebeschreibung
3.1 Aligemeines

Die nachfolgende Beschreibung beruht auf den Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung und den vorliegenden Unterlagen. Vereinzelt
kénnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

Das Grundstuck ist mit einem zweigeschossigen, teilweise unterkellertem
Dreifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie zwei Fertiggaragen
und einem gréRReren Hundezwinger bebaut. Das Dreifamilienhaus ist in drei
Eigentumswohnungen aufgeteilt. An den beiden Garagen besteht
Sondereigentum, an einem PKW-Stellplatz rechts neben den Garagen
besteht ein Sondernutzungsrecht. Das Kellergeschoss sowie die
Grundstiicksflache sind Gemeinschaftseigentum.

Die zu bewertende Drei-Zimmer-Wohnung befindet sich im Dachgeschoss
GemalR Aufteilungsplan gehéren zur Wohnung drei Zimmer, eine Kiiche als
Durchgangsraum, Diele, Bad und Abstellraum.

Auflerdem besteht das Sondereigentum an der rechten Fertiggarage.

Im Kellergeschoss gibt es Kellerrdume, die der Gemeinschaft zugeordnet
sind: Kellerflur, einen Waschkeller, den Heizungs- und den Oltankraum.

13



Hinweis: Die Ortlichkeit weicht teilweise von den Darstellungen im

Aufteilungsplan ab. Folgende Abweichungen wurden festgestellt:

- Der Aufteilungsplan ist in Bezug auf die Treppe zwischen 1. Obergeschoss
und Dachgeschoss nicht eindeutig. Die zur Diele der Wohnung ATP-Nr. 3
offene Treppe ist im Aufteilungsplan durch eine Tir im 1. OG vom
gemeinschaftlichen Treppenhaus abgetrennt. Der dadurch entstehende
Flur und der angrenzende Abstellraum sind jedoch nicht mit einer 3
gekennzeichnet, so dass hier moglicherweise kein Sondereigentum
entstanden ist (s. Plan S. 42 und 45).

- Der Zugang zur Kellertreppe wurde anders ausgefiihrt als im Plan
dargestellt (s. Plan S. 44).

- Der im Plan dargestellte Anbau im Erdgeschoss wurde nicht errichtet. Die
Miteigentumsanteile sind daher méglicherweise anzupassen (s. Plan S.
44).

In Bezug auf die 0. a. Punkte besteht Regelungsbedarf innerhalb der

Eigentimergemeinschaft.

Baujahr: unbekannt, urspringlich vermutlich um 1900,
Erneuerung des Dachstuhls ca. 1982

Modernisierungen: - Dachflachenfenster gem. Angabe ca. 2019 erneuert
- Bad ATP-Nr. 3 gem. Angabe ca. 2010er Jahre erneuert
- Heizkessel und Kunststofféltanks ca. 1992 erneuert

3.2 Baurechtliche Situation

Bauordnungsrecht: Die Bauakte wurde am 08.04.2024 eingesehen. Sie enthalt u. a. folgende

Vorgange:

- Baugenehmigung vom 17.08.1982 zur Erneuerung des Dachstuhls

- Baugenehmigung vom 02.09.1986 zur Errichtung von zwei Stahlbeton-
Fertiggaragen

- Baugenehmigung vom 01.02.2005 zum Neubau eines erdgeschossigen
Anbaus am Wohnhaus — nicht ausgefiihrt, Baugenehmigung erloschen

- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 28.11.2003

Die urspringliche Baugenehmigung ist in der Bauakte nicht vorhanden.

Hinweis: Die Baugenehmigung zur Erneuerung des Dachstuhls weicht in
Bezug auf die Raumnutzung vom Aufteilungsplan ab. Im Plan der
Baugenehmigung wurden die Raume bezeichnet mit ,Diele, WC, Gast,
Hobby, Kochen, Abstellraum® (s. u.). Die Raume dienen somit nur dem
voriibergehenden Aufenthalt.

14



RS2 By
w o

Grundriss Dachgeschoss, Baugenehmigung vom 17.08.1982

Im Aufteilungsplan der Abgeschlossenheitsbescheinigung sind die Rdume
mit ,Diele, Bad, Schlafen, Kochen, Wohnen und Kind“ bezeichnet (s. u.).
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Grundriss Dachgeschoss, Aufteilungsplan vom 28.11.2003

Diese Raume dienen entgegen der Baugenehmigung dem dauernden
Aufenthalt. Der Aufteilungsplan ersetzt jedoch keine Baugenehmigung.

In keinem Fall weisen die vorhandenen Dachflachenfenster die
erforderliche GroBe und Briistungshohe fiir einen zweiten
Rettungsweg auf. Sollte eine nachtragliche Baugenehmigung fiir die
Nutzung zum dauernden Aufenthalt notwendig sein, wiirden heute
geltende Anforderungen in Bezug auf Brand-, Schall- und
Warmeschutz an das Dachgeschoss gestelit.

Weiterhin ist in der Bauakte fiir den Hundezwinger im hinteren
Gartenbereich keine Baugenehmigung vorhanden. Das Grundstiick wird
gemaRl Angabe auch zur Hundezucht genutzt. Eine entsprechende
Regelung fiir den im Gemeinschaftseigentum stehenden Garten fehlt in der
Teilungserklarung. Eventuelle bauordnungsrechtliche MalRnahmen wegen
einer fehlenden Baugenehmigung wiirden die gesamte
Eigentimergemeinschaft betreffen.
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Fundamente u. Kellersohle:

Fassaden:

Hauseingangstur:

Tlren Treppenhaus:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Taren im Kellergeschoss:

FuBbodenbelage:

GemaR Aktenlage wird fur diese Wertermittlung die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen mit obigen Ausnahmen
angenommen. Weiterhin wird unterstellt, dass die RGume im Dachgeschoss
bei Einhaltung der BauO NRW als Wohnung genehmigungsfahig sind. Zur
Beriicksichtigung des Legalisierungsrisikos und des Ertlichtigungsbedarfs
wird eine Wertminderung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal bertcksichtigt.

3.3 Baubeschreibung

Beim Ortstermin konnten die zu bewertende Eigentumswohnung ATP-Nr. 3,
das Treppenhaus, das Kellergeschoss sowie das Grundstiick besichtigt
werden.

in Ziegel angenommen

mit Warmedammverbundsystem bekleidet

isolierverglaste Kunststofftir, Lichtausschnitt mit Sprossenteilung und
Isolierverglasung, Klingelanlage mit vier Klingelstellen, aulen angebrachter
Briefkasten, Eingangsstufen mit Natursteinbelag

beschichtete Turblatter mit Stahlzarge

Ziegelkappendecken mit Stahltragern tiber dem Kellergeschoss, ansonsten
Holzbalkendecken

Stahltreppe ins Kellergeschoss,
Holztreppen in die Obergeschosse, Holzbelag vom EG ins 1. OG,
Teppichbelag vom 1.0G ins DG, unterseitig verputzt und gestrichen

traufstédndiges Satteldach mit Dachiberstand

nicht einsehbar, vermutlich vollkantiger Holzdachstuhl mit alukaschierter
Dammung

Betondachsteine, Kamin mit Faserzementplatten bekleidet
aufienliegend, Rinnen und Fallrohre in Zink

keine

Kellergeschoss: Estrichbelag

Treppenhaus: PVC, Laminat,
ATP-Nr. 3: Teppichbelag, PVC, Laminat, Fliesen, Kiiche ohne Belag
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Wande:

Deckenbehandlung:

Innentlren:

Fenster:

Sanitare Ausstattung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:
Elektroausstattung:
Zubehdr ATP-Nr. 3:

Garage zu ATP-Nr. 3:

Versorgung:
Entsorgung:

Aullenanlagen:

Kellergeschoss: Mauerwerk, teilweise verputzt und gestrichen
Treppenhaus: Rauputz gestrichen

ATP-Nr. 3: tapeziert und gestrichen, Gipskartonplatten, teilweise
gespachtelt, Holzpaneele, Fliesen

Kellergeschoss: Ziegelkappendecke, teilweise unterseitig verputzt und
gestrichen

Treppenhaus: Rauputz, gestrichen,

ATP-Nr. 3: Gipskarton, gespachtelt, Holzpaneele oder tapeziert und
gestrichen

ATP-Nr. 3: beschichtete Turblatter mit Stahlzarge

Kunststofffenster mit Isolier-Ornamentverglasung und Rollladen
ATP-Nr. 3: Dachflachenfenster in Kunststoff mit Isolierverglasung

Kellergeschoss: Waschkeller mit Waschmaschinenanschlissen,

ATP-Nr. 3: ein innenliegendes Bad mit Waschtisch, Duschwanne mit
Duschkabine, wandhangendem WC mit Einbauspiilkasten, Fliesenboden,
Wande ca. 1,20 m hoch, im Duschbereich raumhoch gefliest,

Handtuchtrockner

Olzentralheizung, Fabrikat Medio, Baujahr 1992, drei Kunststoff-Oltanks a
1.600 I, Baujahr 1992, Stahlheizkdrper mit Thermostatventil

dezentral, Elektrodurchlauferhitzer im Bad
durchschnittlicher Standard, ca. 1980
nicht vorhanden

Stahlbetonfertiggarage ohne Garagentor

3.4 AuBenanlagen

Strom-, Post-, Wasser-, Kabelanschluss

offentliche Kanalisation

Zufahrt zu den Garagen mit Betonsteinen gepflastert, Einfriedungen mit
Maschendraht- oder Stahlgitterzaun, Gartenflache tiberwiegend mit Rasen

angelegt, Terrassenflache hinter dem Wohnhaus mit Betonsteinen
gepflastert oder betoniert
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3.5 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Objekt befindet sich insgesamt in ungepflegtem, vernachlassigtem
Unterhaltungszustand. Die Wohnung ATP-Nr. 3 befindet sich im
Sanierungszustand, es besteht erheblicher Restfertigstellungsbedarf.

Am Gemeinschaftseigentum wurden folgende Baumangel / Bauschaden
festgestellt:

- Ubliche Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

- Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

- Stahltrager der Ziegelkappendecke mit Rostbefall

- Die Fassaden sind verschmutzt und stellenweise beschadigt.
- Die Dachflache ist bemoost.

- Im Treppenhaus fehlen die Gelander.

- Die Bodenbelage im Treppenhaus sind stark abgenutzt.

- Gartenflache verwildert

- betonierte Terrassenflache mit Rissbildung

In der Wohnung ATP-Nr. 3 wurden folgende Baumangel / Bauschaden und

Restfertigstellungsbedarf festgestellt:

- Absturzsicherung zur Treppe fehlt

- Treppenbelag stark abgenutzt

- Elektroinstallation unvollstandig

- Heizungsinstallation unvollstandig

- teilweise stark abgenutzte Bodenbelage

- fehlende Bekleidung der Dachschrage in der Diele und im Raum vorne
links

- In der Kiche fehlen der Boden-, Wand- und Deckenbelage.

- Tapete in der Diele teilweise beschadigt

- starker Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung im Bad

- Beschadigung der Wand des Abstellraumes

- leichter Feuchtigkeitsschaden im Wohnraum an der AuRenwand

- Turleibungen teilweise unsauber angearbeitet

- Garage mit Entrimpelungsbedarf

- Garagentor fehit

Die Bauart des Gebaudes ist Uberwiegend baujahrestypisch mit mittlerem
Modernisierungsgrad. Demzufolge erfillt das Gebaude nicht die
Anforderungen an neue Gebaude hinsichtlich des Warme- und
Schallschutzes. Es wurde kein Energieausweis vorgelegt. Es wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Falle eines (freihdndigen)
Verkaufs oder einer Vermietung ein Energieausweis vorzulegen ist.

Bei der Ortsbesichtigung wurde der Bauzustand visuell erfasst. Es wurden
keine Bauteile demontiert oder Einrichtungsgegensténde beseitigt. Es wird
vorausgesetzt, dass sich nicht einsehbare Bauteile in baujahrestypischem,
den sichtbaren Bauteilen vergleichbarem Unterhaltungszustand befinden.
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Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und der technischen
Installation (Wasser, Elektro, Heizung) wird ungeprift unterstellt.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der Aufwand fur die Behebung von Bauméangeln und Bauschaden sowie des
Instandhaltungsstaus und Restfertigstellungsbedarfs werden im Rahmen
dieses Gutachtens Uberschlagig geschatzt. Dabei werden nur MalRnahmen
berlicksichtigt, die notwendig sind, um das Gebaude in einen seinem Alter
entsprechenden Zustand ohne Wertverbesserungen zu versetzen.

Es ist zu beachten, dass sich sowohl der Werteinfluss sogenannter
indisponibler Malinahmen, die aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Griinden
unverzuglich durchzufiihren sind, als auch der Werteinfluss sogenannter
disponibler, d. h. verschiebbarer MalRnahmen an tberschlagig ermittelten
Kosten orientieren und einer Marktanpassung zu unterziehen sind.

Nicht oder nur mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand zu behebende
Baumangel und Bauschaden werden mit einer entsprechenden
Wertminderung bertcksichtigt.

Insofern entspricht die hier eventuell vorgenommene Wertminderung nicht
den tatsachlichen Investitionskosten, deren genaue Ermittlung weitaus
aufwendigere Untersuchungen und Kostenberechnungen erfordern wiirde,
sondern stellt einen marktangepassten Abzugsbetrag dar.

3.6 Nutzbarkeit / Vermietbarkeit

Unter der Voraussetzung der Instandsetzung, der Restfertigstellung und der
Baugenehmigung u. a. mit Schaffung eines zweiten Rettungswegs, der den
bauordnungsrechtlichen Vorschriften entspricht, ist die Wohnung mit
Einschrankungen vermietbar. Nachteilig sind das innenliegende Bad sowie
ein fehlender privater Freibereich. Die Garage ist unter der Voraussetzung
der Instandsetzung und Entrimpelung gut vermietbar.
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ATP-Nr. 3

Flur

Zimmer hinten rechts
Zimmer vorne rechts
Zimmer hinten links
Bad

Zimmer vorne links
mit Abstellraum
Wohnflache ATP-Nr. 3

3.7 Berechnungen

3.7.1 Wohn-/ Nutzflachen gem. DIN 277 und Wohnflachenverordnung
(WoFIV) vom 25.11.2003

Die Wohnflache wurde anhand eines vereinfachten Aufmalfes und der
vorliegenden Planunterlagen ermittelt. Dabei wurde eine nachtragliche
Genehmigung als Wohnflache unterstellt.

2,33%1,90+2,33*(1,30+1,80)/2-0,83*0,75-1,30*0,81 = 6,36 gm
(2,81+2,89)/2*(3,86+4,00)/2-3,86*0,81 = 8,07 gm
(4,10+5,41)/2*4,57+1,96%(3,16+2,62)/2-7,37*0,81 = 21,43 gm
4,08*2,09-4,08*0,81 = 5,22 gm
1,81*2,65 = 4,80 gm
(4,76+4,98)/2*(3,78+3,92)/2-0,20*0,70/2-0,70*0,94
+0,60*0,84-4,98*0,81 = 14,49 gm
60,37 gm

4 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Immobilienwertermittlungsverordnung sieht grundséatzlich drei
gleichberechtigte Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes vor:

- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV),

- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und

- das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Die Auswahl des Verfahrens ist abhangig von der Art des
Bewertungsobjektes und richtet sich nach den im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und sonstigen Umsténden
des Einzelfalls, insbesondere den zur Verfuigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs 1 ImmoWertV).

Aufgrund der Bauart des Objektes unterliegt die Nutzung der Wohnung -
auch wenn sie zur Eigennutzung geeignet ist - gewissen Einschrankungen,
die dem Bewohnen einer Mietwohnung in einem Renditeobjekt &hneln. Auch
ein Erwerber, der die Wohnung selbst nutzen mdchte, wird deshalb den
Kaufpreis der Eigentumswohnung dem Mietpreis einer gleichwertigen
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Mietwohnung gegenuberstellen. Somit wird zur Ableitung des
Verkehrswertes das Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImmoWertV) zugrunde
gelegt, bei dem die Rendite des in das Grundstlick investierten Kapitals
wertbestimmend ist.

Der Ertragswert eines Grundstticks ist die Summe der Barwerte aller
Reinertrage, die der Eigentiimer aus dem Grundstuck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiblich erzielbaren Ertrage nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten sowie der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag abgezinst und zum Bodenwert addiert.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren anhand der
Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen ermittelt.

Zur Plausibilisierung wird das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26
ImmoWertV) herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus Kaufpreisen von
Grundstiicken ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
wie z. B. Lage des Grundstuicks, Baujahr, GroRRe des Gebaudes bzw. der
Nutzungseinheit, Bauart und Ausstattung mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend ubereinstimmen. Voraussetzung fiir die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl geeigneter
Vergleichsobjekte. Hierbei kann auf bereits statistisch aufbereitete Daten der
ortlichen Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte zurlickgegriffen
werden.

Ungeeignet ist das Sachwertverfahren, welches sich am Substanzwert des
Objektes orientiert, da der Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren fiir
Eigentumswohnungen ermittelt und es somit an der notwendigen
Datengrundlage mangelt.

Allen Wertermittlungsverfahren ist gemein, dass gemaf § 6 Abs. 2
ImmoWertV regelmafig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen sind:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Verfahrenswert ergibt sich unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale der marktangepasste, vorlaufige
Verfahrenswert, aus dem, unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der
Verkehrswert ermittelt wird (§6 ImmoWertV).

5 Bodenwertermittlung (§ 40ff InmoWertV)

Der Bodenwert ist nach ImmoWertV § 40 Abs. 1 ImmoWertV in der Regel
ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Dies kann
auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen.
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Lage:

Immissionen:

In der Bodenrichtwertkarte der Stadteregion Aachen, Stand 01.01.2024,
verdffentlicht unter www.boris.nrw.de, ist fir Niederbardenberg ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert flir ein optimal ausgenutztes,
regelmafig geschnittenes Richtwertgrundstiick mit einer Tiefe von 35 m,
einer GroRe von 525 gm und ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung mit
250,00 € / gm Grundstucksflache angegeben.

Lage und Wert

Gemeinde Herzogenrath
Postleitzahl 52134
Gemarkungsname Herzogenrath
Gemarkungsnummer 4256

Ortsteil Niederbardenberg
Bodenrichtwertnummer 24482
Bodenrichtwert 250 €m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Bauweise offene Bauweise
Geschosszahl Il

Tiefe 35m

Flache 525 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 250 €m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Bemerkung Niederbardenberg
Freies Feld 410

Richtwertdetails aus www.boris.nrw.de

Bodenrichtwerte (BRW) sind stichtagsbezogene Durchschnittswerte, so
dass Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu
berlcksichtigen sind.

Aus sachverstandiger Sicht ist am Wertermittlungsstichtag keine Anpassung
des Bodenrichtwerts aufgrund konjunktureller Einfliisse erforderlich.

Das Wertermittlungsgrundstiick hat folgende Merkmale, die teilweise von
denen des Richtwertgrundstiicks abweichen:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb der v. g.
Bodenrichtwertzone mit leichten Nachteilen aufgrund der Immissionen der
Juderstrale (s. u.).

Die Ecklage wird hier mit einem Abschlag in Hé6he von 5% leicht nachteilig
beurteilt, da hierdurch eine gréRere Einsehbarkeit und Zuganglichkeit des
Grundsticks fir Unbefugte gegeben ist, hdhere Grundbesitzabgaben zu
zahlen sind und Winterdienst fir eine grof3ere Flache zu leisten ist.

Die Orientierung des Gartens in Richtung Stiden wird mit einem Zuschlag
von 5% berUcksichtigt.

Die Schallimmission (StraRenverkehr 24h) betragt geman der Larmkarte (s.
u.), herausgegen vom Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, auf der Westseite und



Entwicklungszustand:

Beitragszustand:
Nutzungsart:
Bauweise:
Geschosszahl:

Tiefe:

Ausnutzung:

im gesamten Garten bis 59 dB(A). Nachts besteht gem. Larmkarte keine
Beeintrachtigung. Dieser Wert lberschreitet den Wert der TA Larm fir
allgemeine Wohngebiete geringfiigig. Der Bodenwert wird daher in
Anlehnung an eine Untersuchung von Dipl.-Ing. Anne-K. Borowski zum
Einfluss von Verkehrslarm auf den Bodenwert um 2% gemindert (s. u.).

Legende

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
M ab 65 bis 69
M ab 70 bis 74
M ab 75

I Gebaude
= Gemeindegrenzen

1 i3
Ausschnitt Larmkarte, Quelle: https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de

Schallimmission an der [ Listigkeitsfaktor nach Bodenwertminderung
StraBenrandbebauung VLiErmSchR 97 in %

dB (A)

40-50 | keine Verkehrsisrmbelastung [ 0

50-55 ' 40 ' 2

55-60 ' 55 ' 2,75

60-65 [ 80 [ 4

65-70 [ 110 [ 5,5

70-75 | 150 [ 7,5

75-80 200 10

Bodenwertminderung in % nach Anne-K. Borowski, Quelle: Kleiber digital, aktueller Stand
baureifes Land — keine Abweichung

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG — keine Abweichung
Wohnbauflache — keine Abweichung

offen — keine Abweichung

zweigeschossig — keine Abweichung

ca. 22 m bis ca. 48 m — Das Grundstlick wird entsprechend der
Vorgehensweise des Gutachterausschusses (s. GMB 2024, S. 44) bis zu
einer Tiefe von 35 m mit dem Bodenrichtwert bewertet. Die Baulandflache
ergibt sich zu ca. 840 gm. Die dariiberhinausgehende, ca. 131 gm grofte
Grundstiicksflache ist als selbstandig nutzbare Teilflache zu betrachten und
wird als Gartenland mit 20% des Bodenrichtwerts bewertet (s. GMB 2024, S.
43).

GRZ = 0,1, GFZ = 0,3 — hier nicht relevant
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Zuschnitt: unregelmafiger Zuschnitt — Der unregelmafige Zuschnitt wird mit einem
Abschlag in Héhe von 5% berUcksichtigt.

Grolle: insgesamt 971 gm
- Bauland: ca. 840 gm
- Gartenland: ca. 131 gm
— hier nicht relevant, da bereits eine Beriicksichtigung der Tiefe erfolgte

Somit ergibt sich der Bodenwert unter Beriicksichtigung der vorstehenden
Anpassungen wie folgt:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024: 250,00 €
konjunkturelle Anpassung -keine- *1,00
250,00 €
Anpassung Ecklage: *0,95
Anpassung Besonnungslage: *1,05
Anpassung Immissionen: *0,98
Anpassung Zuschnitt: *0,95
angepasster Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: 232,00 €
Bodenwert: 840 gm Grundstiicksflache als Bauland incl.
Erschliefungskosten a 232,00 €/gm
840 gm * 232,00 €/gm = 194.880,00 €
davon 3/10 Miteigentumsanteil: 58.464.,00 €

131 gm Grundstiicksflache als Gartenland

a 50,00 €/gm
131 gm * 50,00 €/gm = 6.550,00 €
davon 3/10 Miteigentumsanteil: 1.965,00 €

Gemal ImmoWertV sind selbstandig nutzbare Teilflachen separat zu
berlcksichtigen.

6 Ertragswertverfahren (§27 bis 34 ImnmoWertV)

6.1 Aligemeines

Im Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert eines Grundstiicks
ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert ist die Summe aus dem Bodenwert des
Grundstiicks und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen (§ 28
ImmoWertV). Dieser ergibt sich aus dem Barwert aller zuklnftigen
Reinertrage, die der Eigentiimer aus dem Grundstlck erzielen kann, d. h. es
werden alle aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbaren Ertrage nach
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tatsachliche Miete:

markttbliche Miete:

Abzug der Bewirtschaftungskosten und der Bodenwertverzinsung auf den
Wertermittlungsstichtag Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
abgezinst (allgemeines, ,zweigleisiges® Ertragswertverfahren).

Marktiblich erzielbare Ertrage kdnnen tatsachliche Mieten sein, sofern sie in
Ublicher Hohe vereinbart sind, ansonsten kann z. B. auf die Angaben im
ortlichen Mietspiegel zuriickgegriffen werden.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das
Mietausfallwagnis.

Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrags sind selbstéandig nutzbare
Teilflachen des Grundstiicks nicht zu beriicksichtigen.

Zur Abzinsung und Kapitalisierung werden Barwertfaktoren verwendet, die
sich auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ergeben.

Aus dem so ermittelten vorlaufigen Ertragswert ergibt sich unter
Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV) und
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert, aus dem, unter
Wirdigung seiner Aussagefahigkeit, der Verkehrswert ermittelt wird (§ 6
ImmoWertV).

Neben dem allgemeinen Ertragswertverfahren kann bei langen
Restnutzungsdauern auch das vereinfachte, ,eingleisige*
Ertragswertverfahren gemaf § 29 ImmoWertV angewendet werden. Bei
absehbar schwankenden Ertragen wird der Ertragswert im periodischen
Ertragswertverfahren gemaf § 30 ImmoWertV ermittelt.

Nachfolgend kommt aus Griinden der Nachvollziehbarkeit und
Objektangemessenheit das allgemeine Ertragswertverfahren gemaf § 28
ImmoWertV zur Anwendung.

6.2 Ertragswert der baulichen Anlagen

Es wurde am 13.11.2016 ein Mietvertrag mit Mietbeginn am 15.06.2016 fiir
die Wohnung ATP-Nr. 3 geschlossen. Die Nettokaltmiete ist mit 295 €/gm
angegeben. Dies entspricht 4,92 €/gm. Die Nutzung der im
Gemeinschaftseigentum stehenden Gartenflache wurde im Mietvertrag
ausgeschlossen.

Die Garage ist nicht vermietet.

Als marktibliche Miete wird fir die Wohnung die ortstibliche Vergleichsmiete
entsprechend dem Mietspiegel der Stadt Herzogenrath fir nicht
preisgebundene Wohnungen angenommen. Es wird der am

25



Jahresrohertrag:

Bewirtschaftungskosten:

Wertermittlungsstichtag aktuelle, qualifizierte Mietspiegel der Stadt Aachen
mit Gltigkeit vom 01.10.2023 bis 30.09.2025 zugrunde gelegt.

Aufgrund der Erneuerung des Dachstuhls im Jahr 1982 wird die
Baujahresklasse 1981 — 1990 zugrunde gelegt. Fur Wohnungen mit Bad und
Heizung in mittleren Lagen ist eine Mietspanne von 5,00 — 6,60 €/gm
angegeben.

Unter der Voraussetzung der Instandsetzung und der Restfertigstellung wird
fur die hier zu bewertende Wohnung einschlieRlich Gartenmitbenutzung eine
Miete von 6,00 €/gm als marktiiblich angenommen.

Hierbei handelt es sich um eine kalkulatorische, modellhafte Miete
entsprechend dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses, die
ausschlieRlich der Wertermittlung dient und als ortsiibliche Vergleichsmiete
zugrunde gelegt wird.

Die tatsachliche Miete ist demnach untersetzt und kann unter
Bericksichtigung der gesetzlichen Kappungsgrenze sofort auf 5,90 €/gm
angepasst werden. Unter Berucksichtigung der im Mietvertrag
ausgeschlossenen Gartennutzung ist die tatsachliche Miete als marktublich
anzusehen. Es wird unterstellt, dass die Gartennutzung durch den
Eigentiimer selbst erfolgt oder anderweitig erwirtschaftet wird.

Fuir die Garage wird unter der Voraussetzung der Instandsetzung eine
kalkulatorische Miete von 50,00 € monatlich angenommen.

60gm *6,00€*12 = 4.320,00 €
50,00 * 12 = 600,00 €
4.920,00 €

Die Bewirtschaftungskosten werden entsprechend dem
vom Gutachterausschuss der Stadteregion Aachen
verwendeten Modell der AGVGA zur Ableitung von
Liegenschaftszinssatzen angesetzt.

abzlglich Verwaltungskosten
1 Einheit * 420,00 €/Einheit/Jahr = - 420,00 €
1 Garage a 46,00 €/Jahr = -46,00 €

abzlglich Instandhaltungskosten
Eigentumswohnung:

60 gm * 13,80 €/gm/Jahr = - 828,00 €
Garage:
104,00 €/Jahr = - 104,00 €

abzlglich Mietausfallwagnis
2% von 4.920,00 € -98,00 €
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Jahresreinertrag:

Bodenverzinsung:

Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen:

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz (LZ):

Barwertfaktor:

Ertragswert der
baulichen Anlagen:

Betriebskosten werden nicht in Abzug
gebracht, da diese in den Nettokaltmieten
nicht enthalten sind, sondern auf den Mieter
umgelegt werden.

Bewirtschaftungskosten insgesamt: -1.496,00 €
entspricht ca. 30% des Jahresrohertrages

3.424,00 €
abzuglich Bodenverzinsungsbetrag des der Bebauung
zurechenbaren Baulandes:
58.464,00€*1,5% -877,00 €

2.547,00 €

Unter Annahme einer Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren wird unter Beriicksichtigung des Baujahres und der
durchgefiihrten Modernisierungen eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 30 Jahren angesetzt. Es ergibt sich somit 1974 als fiktives Baujahr.

Entsprechend der Vorgehensweise des Gutachterausschusses zur
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes fiur Eigentumswohnungen ergibt sich
fur die hier zu bewertende Wohnung unter Berlicksichtigung der Lage, der
Wohnflache, der Restnutzungsdauer, der Miethdhe und der
Vermietungssituation ein Liegenschaftszinssatz von 0,9%. Die Spanne der
Liegenschaftszinsatze aller ausgewerteten Kauffalle in Herzogenrath reicht
von -2,1 bis 4,8. Unter Berucksichtigung der aktuellen Lage auf dem
Grundstiicksmarkt ist ein Liegenschaftszinssatz von 1,5% aus
sachverstandiger Sicht angemessen.

bei LZ 1,5% und RND 30 Jahre: 24,02

2.547,00 € * 24,02 = 61.179,00 €

6.3 Vorlaufiger Ertragswert der Eigentumswohnung

Bodenwert, insgesamt: 58.464,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 61.179,00 €
vorlaufiger Ertragswert 119.643.00 €

Der vorlaufige Ertragswert der Eigentumswohnung ATP-Nr. 3 einschlief3lich
der Garage betragt ohne Beriicksichtigung der Marktanpassung und der
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besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale somit rd. 120.000 €,
was rd. 2.000 €/gm Wohnflache entspricht.

7 Plausibilisierung mittels des Vergleichswertverfahrens (§24 ff
ImmoWertV)

Der erstmals zum 01.01.2021 vom Gutachterausschuss veroffentlichte
Immobilienrichtwert (s. www.boris.nrw.de) ergibt zum Stichtag 01.01.2024
fur ein vergleichbares Objekt ohne Garage in dieser Bodenrichtwertzone
ohne Berucksichtigung der besonderen Lagevor- oder -nachteile und der
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale einen
Immobilienpreis von rd. 115.000 EUR (s. u.).

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung

Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 2350 €m?

Gemeinde Herzogenrath

Immobilienrichtwertnummer 241333

Objektgruppe Weiterverkauf Weiterverkauf 0%

Baujahr 1995 1974 -10 %

Wohnflache 76-90 m? 60 m? -3 %

Gebaudestandard mittel mittel 0%
unvermietet vermietet -6 %

Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 1.920 €m?

Nutzfliche (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 115.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Auszug Immobilienrichtwert aus www.boris.nrw.de

Unter Berlicksichtigung der einfacheren Ausstattung der hier zu
bewertenden Wohnung wird der Immobilienpreis um 5% reduziert.

Der Immobilienpreis beinhaltet keine Garagen oder Stellplatze. Im GMB
2024 ist fur Weiterverkaufe von Garagen im Teileigentum ein
Marktschwerpunkt im ehemaligen Kreisgebiet von 10.500 € und eine
Spanne von 5.000 bis 19.000 € angegeben (s. GMB 2024, S. 112). Fir die
hier zu bewertende Garage wird unter Berlcksichtigung der Lage und unter
der Voraussetzung der Instandsetzung ein Wert von 10.500 € angenommen.

Es ergibt sich folgender Vergleichswert fur die zu bewertende
Eigentumswohnung:

60 gm * 1.920 €/gm Wohnflache * 0,95 = 109.440,00 €
zuzuglich PKW-Garage 10.500,00 €
119.940,00 €

rd. 120.000,00 €

Der Vergleichswert stutzt somit den Ertragswert.
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Da der Verkehrswert einer Eigentumswohnung in der Art der hier zu
bewertenden sich aus dem Ertragswert ergibt, wird fur die weiteren Schritte
nur der vorlaufige Ertragswert zugrunde gelegt.

8 Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (§7 InmoWertV)

Im Ertragswertverfahren ist die Marktanpassung bereits durch den
Liegenschaftszinssatz und die Miethdhe berlicksichtigt. Eine dariiber hinaus
gehende Marktanpassung hat aus sachverstandiger Sicht nicht zu erfolgen.

9 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§8 Abs. 2, Nr. 2 und Abs. 3 InmoWertV)

9.1 Bauméngel / Bauschaden / Restfertigstellungsbedarf

Es wurden sowohl Bauméangel / Bauschaden am Gemeinschaftseigentum
als auch am Sondereigentum festgestellt. Eine Instandhaltungsriicklage zur
Behebung der Baumangel / Bauschaden am Gemeinschaftseigentum ist
nicht vorhanden.

Zur Berucksichtigung der Baumangel / Bauschaden am
Gemeinschaftseigentum (anteilig) sowie am Sondereigentum einschlief3lich
des Restfertigstellungsbedarfs wird eine pauschale Wertminderung in Hohe
von 20.000 € berucksichtigt.

9.2 Legalisierungsrisiko und Ertiichtigungsbedarf Dachgeschoss

Fur die obige Wertermittlung wurde unterstellt, dass das Dachgeschoss

nachtraglich als Wohnflache genehmigt wird. Hierzu ist ein Antrag auf

Nutzungsanderung bei der Stadt Herzogenrath zu stellen. Es wird

ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diesbeziigliche

Rechtssicherheit nur durch eine Bauvoranfrage zu erlangen ist.

In diesem Zusammenhang ergibt sich zusatzlich zu den Honoraren fiir

Architekten, ggf. Statiker und den Genehmigungsgebiihren voraussichtlich

wenigstens folgender Ertlichtigungsbedarf:

- Schaffung eines zweiten Rettungsweges (z. B. durch ein entsprechendes,
stralenseitig eingebautes Dachflachenfenster)

- Dammung der Dachflache gem. aktuellem GEG.

Zudem besteht das Risiko, dass eine entsprechende Genehmigung versagt

wird und die Rdume der ATP-Nr. 3 im Dachgeschoss nicht dem dauernden

Aufenthalt, sondern nur einer untergeordneten Nutzung z. B. als Hobbyraum

dienen kdnnen. Weiterhin ist eine diesbezlgliche Einigung -auch hinsichtlich

der Kostentragung- innerhalb der Eigentiimergemeinschaft zu erzielen. Zur

Berilcksichtigung des Legalisierungsrisikos und des Ertiichtigungsbedarfs ist
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aus sachverstandiger Sicht eine (anteilige) pauschale, marktangepasste
Wertminderung in Hohe von 10.000 € angemessen.

9.3 Regelungsbedarf innerhalb der Eigentiimergemeinschaft

Die Aufteilungspléne weichen in oben beschriebenen Punkten von der
Ortlichkeit ab. Vorbehaltlich einer rechtlichen Klarung ist die
Aufteilungsplanung entsprechend anzupassen und eine neue
Abgeschlossenheitsbescheinigung einzuholen sowie die Teilungserklarung
entsprechend abzuandern.

Zur Beriicksichtigung des hiermit verbundenen Anderungsaufwands und des
Einigungsbedarfs innerhalb der Eigentiimergemeinschaft einschlielich
eventuellen Rechtsberatungsaufwandes wird eine marktangepasste
Wertminderung fiir den zu bewertenden Miteigentumsanteil in Hohe von
3.000,00 € geschatzt.

10 Zusammenstellung der Werte
Somit ergibt sich der Sachwert aus dem marktangepassten, vorlaufigen

Sachwert unter Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Einflisse wie folgt:

Marktangepasster, vorlaufiger Ertragswert: 119.643,00 €
Werteinfluss wg. Baumangeln / Bauschaden aus 9.1 - 20.000,00 €
Werteinfluss Legalisierungsrisiko aus 9.2 - 10.000,00 €
Werteinfluss Regelungsbedarf aus 9.3 - 3.000,00 €
Ertragswert 86.643,00 €

Aus dem Ertragswert ergibt sich der unbelastete Verkehrswert.

11 Verkehrswert

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande insbesondere der
Marktlage, schatze ich den Verkehrswert

des 3/10 Miteigentumsanteils am Grundstiick Forstumer StraBe 4 in
52134 Herzogenrath, verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung im Dachgeschoss, Aufteilungsplan Nr. 3 nebst Garage

gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen zum
Wertermittlungsstichtag 27.05.2024 auf

87.000,00 €
(in Worten: siebenundachtzigtausend Euro).
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Dies entspricht einem Wert von rd. 1.450 €/gm Wohnflache einschliellich
der Garage.

Legt man den marktangepassten, vorlaufigen Ertragswert ohne
Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
zugrunde, ergibt sich ein Wert von rd. 2.000 €/gm Wohnflache.

Das vorstehende Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und
Gewissen, ohne personliches Interesse am Wertermittlungsergebnis erstellt.

Aachen, den 1. Juli 2024

Heike Grafen, Dipl. Ing., Dipl. Wirt. Ing., Architektin

31



12 Anhang

12.1 Fotos

Schmiedstrafe in Richtung Stidwesten
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Fahrradstral3e Jiiderstralle

Forstumer Stral3e 4, Ansicht von Westen
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Forstumer Stral3e 4, Ansicht von Norden mit ATP-Nr. 3 beschadigter AuBenp
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Forstumer Stralle 4, Terrasse (Gemeinschaftseigentum)
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Forstumer Stral3e 4, Ansicht von Siiden

Gartenflache mit Hundezwinger (nicht genehmigt)
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Hauseingangstur

Treppenhaus im Obergeschoss, Zugang zur
Treppe ins Dachgeschoss
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Flur mit Treppe ins DG



L ﬁ‘. %
Treppe ins DG, Bodenbelag abgenutzt Treppe ins DG mit Diele ATP-Nr. 3, keine
Absturzsicherung

Diele, ATP-Nr. 3 mit Zugang zur geplanten Zimmer hinten rechts (Kiiche geplant), ATP-Nr. 3
Kiche
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Bad ATP-Nr. 3

Feuchtigkeitsschaden im Bad, ATP-Nr. 3 Zimmer vorne rechts (Wohnen), ATP-Nr. 3
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@

Heizkorper (provisorisch) und Dachflachenfenster Zimmer hinten links (Kind), ATP-Nr. 3
im Wohnraum ATP-Nr. 3

Zimmer vorne links (Schlafen), ATP-Nr. 3 Zlmmer vorne links (Schlafen) ATP-Nr. 3 mit
beschadigter Wand zum Abstellraum
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Waschkeller

4

Heizungskeller Oltankraum
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12.2 Planunterlagen ohne MaRstab

Die Plane wurden der Abgeschlossenheitsbescheinigung entnommen. Die

Roteintragungen skizzieren den tatsachlichen Zustand abweichend vom
Aufteilungsplan.
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Grundriss ATP-Nr. 3 im Dachgeschoss
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Schnitt
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12.3 Auskunft Bezirksregierung Arnsberg vom 20.03.2024

Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Arnsberg « Postfach « 44025 Dortmund
Grafen Kleuters

Architekten

Von-Goérschen-Str. 6

52066 Aachen

- per elektronischer Post -

Auskunft iiber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadens-
gefahrdung
Grundstiick(e): Forstumer Str. 4 in Herzogenrath

Gemarkung: Herzogenrath, Flur: 34, Flurstlck 1

lhr Schreiben vom 14.03.2024
Az. des Gerichts: 18 K 4/24

Sehr geehrte Damen und Herren,

das oben angegebene Grundstiick liegt Giber dem auf Steinkohle verlie-

henen Bergwerksfeld ,Gemeinschaft‘ und Gber dem auf Braunkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Afden Trennstlck".

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,Gemeinschaft® ist die EBV Ge-

sellschaft mit beschrankter Haftung, Myhler StralRe 83 in 41836 Huickel-

hoven.

Eigentlimerin der Bergbauberechtigung ,Afden Trennstiick” ist die RWE
Power Aktiengesellschaft, RWE Platz 2 in 45141 Essen.
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Datum:

Aktenzeichen:
65.74.2-2024-720
bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Herr Baumann
guido.baumann@bra.nrw.de
Telefon: 02931/82-3589
Fax: 02931/82-3624

Dienstgebaude:
Goebenstralie 25
44135 Dortmund

Hauptsitz / Lieferadresse:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02931 82-0

poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Servicezeiten:

Mo-Do  08:30 — 12:00 Uhr
13:30 — 16:00 Uhr

Fr 08:30 — 14:00 Uhr

Landeshauptkasse NRW

bei der Helaba:

IBAN:

DE59 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-
genden Internetseite:
https://www.bra.nrw.de/the-
men/d/datenschutz/



Bezirksregierung
Arnsberg

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt  seite 2von 3
es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentumer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentu-

merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustan-

digkeit der Bergbehorde. Ihre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannten Bergwerkseigentiimerinnen zu

richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaf3-
nahmen zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumafR-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergwerkseigentimerin fragen, ob
noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche
»<Anpassungs- und Sicherungsmaflinahmen“ die Bergwerkseigentimerin

im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer Anfrage, teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des

Grundstuicks kein Bergbau dokumentiert ist.

Das Grundstlick befindet sich im Einwirkungsbereich des friheren Stein-
kohlenbergbaus. Hier kann es durch einen Grubenwasseranstieg zu He-
bungen an der Tagesoberfliche kommen. Inwieweit das Grundstiick Bo-
denbewegungen unterliegt, kann von hier aus nicht beurteilt werden.
Hierzu empfehle ich eine entsprechende Auskunft bei der EBV GmbH,
Myhler Stralle 83 in 41836 Hiickelhoven, einzuholen.

Hinweise

— Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstuicke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf

sehr kurze Entfernung andern kann.
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Bezirksregierung
Arnsberg

Seite 3 von 3

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grunde liegenden Daten mit der zur Erfillung ihrer offentlichen Auf-
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine
Gewahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der Da-

ten kann jedoch nicht Gbernommen werden.

— |hr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten lhres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemafR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen Grii3en
und Gllckauf
Im Auftrag:

gez. Baumann
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12.4 Auskunft RWE Power AG vom 21.03.2024

RWE

RWE Power AG | Zum Gut Bohlendorf 50126 Bergheim

Heike Grafen Markscheidewesen & Bergschiden
grafen kleuters architekten re Zeich
" re Zeichen

Von-Gorschen-StraBe 6 Ihre Nachricht 20.03.2024

52066 Aachen Unsere Zeichen ST 128/2024 /POB-MB/ fe
Name Feldkirchner, Christoph
Telefon 02271/751-22105
E-Mail christoph.feldkirchner@rwe.com

Bergheim,21.03.2024

Mehrfamilienhausin Herzogenrath— Niederbardenberg, Forstumer Str. 4
Gemarkung Herzogenrath; Flur 34; Flurstiick 1
Unser Az.. ST128/2024

Sehrgeehrte Frau Grafen

Energising
wie Sie uns in Ihrem Schreiben mitteilen, sind Sie beauftragt, fir das vorge- the future!
nannte Anwesen ein Verkehrswertgutachten zu erstellen und bitten um unse- .
re Stellungnahme aus Bergschadensgesichtspunkten. For 125 years.
Die Uberpriifung lhrer Anfrage ergab, dass nach unseren derzeitigen Er-
kenntnissen keine Bergschadensgefdhrdung durch den Braunkohlenbergbau
fiirdas o.a. Objekt erkennbar ist. RWE Power

Aktiengesellschaft
Somit liegen keine Umsténde vor, die bei der Erstellung des Wertgutachtens e dort
aus Bergschadensgesichtspunkten gesondert zu beriicksichtigen sind. 50126 Bergheim

T +492271751-0

I www.rwe.com
Wirempfehlen Ihnen, die Abfrage ebenfalls dem ehemaligen 6rtlichen Stein- Vorsitzender des
kohlenbergbaubetreiber zur Stellungnahme vorzulegen. Aufsichtsrates:

Dr.Michael Miller

Vorstand:
Dr.Frank Weigand
(Vorsitzender)

Mit freundlichen GriiBen Steffen Kanitz
Dr.Lars Kulik
Kemal Razanica
RWE Power Aktiengesellschaft Eitzder Gesellschaft:
ssen

Eingetragen beim
Amtsgericht Essen

HRB 17420
— Bankverbindung:
C )Le - Commerzbank Kdln
. g BIC COBADEFF370
i.A. Feldkirchner IBAN: DE72 3704 0044

0500149000
Gldubiger-1dNr.
DE37ZZZ00000130738

USt-IdNr.DE8112 23 345
St-Nr.112/5717/1032
Zertifiziert nach IS0 9001 fiir die Analyse und Regulierung von
Bergschéden im Rheinischen Braunkohlenrevier

tmp3C79.tmp
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12.5 Auskunft EBV GmbH vom 02.04.2024

T e, lytvmr Garsdas 03, 418368 Huskaihown

Grafen Kleuters Architekten
Frau Dipl.-Ing. Heike Grafen
Von-Gorschen-Str. 6

52066 Aachen

I Spsciham Urepyr Janchen
BohmfMg

Grundstiick:

BargasFldrabiaileg
Wishies By D STEM) gl sy

Tebrion-Durchrani
8 4 33) BAAD PB4 P

Flur 34, Flurstiick 1

Ihre Mitteilung vom 15.03.2024

Sehr geehrte Damen und Harren,

sehr geehrte Frau Grafen,

bezugnehmend auf Ihr Schraiben vom 15.03.2024 teilen wir Ihnen mit, dass das genannte

() EBV

[t b Schrifteerkehe 1
| Aktonreichen

| 50 Hr 341

Totetan Diatuim
[ e B EE S R ) OF o 024

Forstumer Str. 4 in 52134 Herzogenrath, Gem, Herzogenrath,

Grundstlck zu keinem Zeitpunkt Einwirkungen aus der Steinkohlenabbautitigkeit des

ehemaligen Bergwerks Anna unterlag.

Eine Beeinflussung hinsichilich des von der ehemaligen Grube Anna zu veriretenden
Steinkohlenabbaus liegt nicht vor und kann - nach derzeitigem Kenntnisstand - auch

zuklnflig ausgeschiossen werden,

Mit freundlichen Grilen

EBV GmbH
Em Faimdon (B 24 13) S440-0
H.th‘;::hu T (0 0 X A
ATE3S Hibchasihanwen: SprEN S
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lorrarglabach HIH 157478

s oo L o 13
10 il 1
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