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Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren und Garage
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Rechtliche Grundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung finden sich in den folgenden Rechts-
normen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wesentliche verwendete Literatur:

Drosdzol, Stemmler, Bewertung des Grundbesitzes nach dem Erbschaftssteuerreformgesetz, 2010
Kleiber, Wolfgang, WertR06, Kéln, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft, 2006

GuG Sachverstandigenkalender, Miinchen, Wolters Kluwer, Luchterhand, 2025

Standardmodelle der AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in
Nordrhein-Westfalen)

BKI Baukosten 2025, Baukosteninformationszentrum, Stuttgart, 2025

Kleiber, Simon, Weyers, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versiche-
rungs- und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von WertV und BauGB. 7. Auflage, KoIn, Bun-
desanzeiger Verlag, 2014

Grundsticksmarktbericht Oberbergischer Kreis fir das Jahr 2025

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Tab.-Nr. 01
WESENTLICHE DATEN ZUR WERTERMITTLUNG
Nr.
1. |Datum Ortstermin 25. August 2025
2 |Wertermittiongsstichtag T 55 Agust 2025
3. |Grundstlcksflache 360,00 m2
4. |Bodenwert 90.720,00 €|
5 Woknfiache T g 00 me
6. |Gewerbliche Nutzflache 153,00 m?
8. |Vorlaufiger Ertragswert 480.000,00 €|
9. |Marktanpassung des vorldufigen Ertragswertswerts 24.000,00 €|
10. [besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) | -2373800€
11. |Ertragswertwert (Unbelasteter Verkehrswert) 432.000,00 €
Verkehrswert (Gesamtgrundstiick) 432.000,00
Kalkulatorischer Einzelwert (ZVG) Flurstiick Nr. 1175 1.500,00 €
Kalkulatorischer Einzelwert (ZVG) Flurstick Nr. 1174 430.500,00 €
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A ALLGEMEINE ANGABEN

1 Auftraggeber

Amtsgericht Wipperflurth
GaulstraBe 22

51688 Wipperflirth
Geschafts-Nr.: 11 K 13/25

2 Ortstermin

Am Ortstermin am 25. August 2025 nahmen teil:

= Mieter / Bewohner der beiden Wohnungen (als eine Gesamtwohnung genutzt)
= Heiko Benecke als Sachverstandiger

Keller und Erdgeschossraume wurden nicht zuganglich gemacht. Die im Gutachten beziiglichen
Beschreibungen sind Annahmen oder beruhen auf den verfligbaren Unterlagen zum Objekt.

3 Sachverstandiger

Heiko Benecke

Dipl.-Ing. Architekt

Immobilienékonom (ebs)

Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstéandiger flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4 Grund der Gutachtenerstellung

Verkehrswertgutachten im Teilungsversteigerungsverfahren gemas §§ 74a, 85a, 114a ZVG.
Auftrag von 08.07.2025, Aktenzeichen: 11 K 13/25

5 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
25. August 2025

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt
maBgeblich ist.’

1§2 (4), ImmoWertV 2021
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6 Unterlagen zur Wertermittlung

Zur Wertermittlung lagen folgende Unterlagen vor:

=  Grundbuchauszug

= Auskunft Uber planungsrechtliche Gegebenheiten vom 31.07.2025
= Altlastenauskunft vom 06.08.2025

= Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 31.07.2025

= Auskunft zu Baulasten vom 29.07.2025

= Katasterauszug vom 16.10.2025

= Mietvertrage fur die Nutzungseinheiten

= Bauakte

7 Zum Objekt:

Das Grundstilck liegt im Kernort der Stadt Radevormwald. Es ist mit einem Wohn- und Geschéfts-
haus bebaut. Die Wohnflache in zwei abgeschlossenen Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss
umfasst insgesamt 148 m?. Die gewerblich genutzten Flachen (Gastronomiebetrieb) im Erdgeschoss
und Kellergeschoss umfassen 153 m?. Daneben ist noch eine Einzelgarage vorhanden. Das Gebaude
wurde mehrfach umgebaut und erweitert. Die Hofflache wird als Flache fir AuBengastronomie oder
Stellplatzflache genutzt.

Der maBgeblichste Umbau mit Nutzungsanderung fand im Jahr 1977 statt, als die heutige Aufteilung
mit zwei Wohnungen und einer Gaststétte genehmigt wurde. Das urspriingliche Gebaude stammt
vermutlich aus der Errichtungszeit vor 1900. Es bildet mit dem direkt angebauten Nachbarhaus die
StraBenecke GrabenstraBe und WeststraBe. Das Dach ist geneigt (Satteldach). Der Zugang zu den
Wohnungen und zur Gaststatte erfolgt Uber einen zuriickversetzten Windfang Richtung Graben-
straBe. Die Gaststétte hat einen Hofzugang (Notausgang). Der Zugang zum Keller erfolgt fiir die Hof-
flache.

Eine Uberbauung eines Teils der riickwartigen Hofflache durch eine zweite Garage wurde zwar ge-
nehmigt, jedoch nicht entsprechend ausgefihrt. Zurzeit wird die Flache als Gberdachter, zum Hof hin
offener Bereich fir AuBengastronomie (Grillplatz) genutzt. Die Dachgeschosswohnung wurde ohne
Genehmigung erweitert. Die zurlickspringende Loggiafldche wurde zu Innenrdumen umgebaut und
die Fassade durch Giebelfenster geschlossen. AuBerlich ist das Wohnhaus ist in einem normalen
Unterhaltungszustand.

Die Gewerbeflachen im Erdgeschoss (Gaststétte) und sowie die Garage und der Keller waren
nicht zugénglich.

Die Innenrdume der Wohnungen sind in einem teilweise renovierungsbediirftigen Zustand. Die Gas-
therme einer Wohnung wurde ausgebaut. Die heutige Nutzung als Wohn- und Geschéftshaus ist ge-
nehmigt und genieBt Bestandsschutz. Uber die Nutzung des Hofs als Fliche fiir die AuBengastrono-
mie gibt es keine entsprechenden Genehmigungsunterlagen in der Bauakte. Firr das Grundstick be-
steht kein Altlastenverdacht. Es ist keine Baulast vorhanden. Es sind keine Anliegerbeitrdge offen
oder zu erwarten. Es besteht keine Wohnungsbindung. Eine Bauakte war vorhanden.
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B LAGE

1 Nahere Umgebung, regionale Lage

Radevormwald, auch bekannt als ,,Stadt auf der Hohe", liegt im Norden des Oberbergischen Kreises
im Bergischen Land in Nordrhein-Westfalen. Radevormwald ist ein Mittelzentrum im Oberbergischen
Kreis. Die Stadt erstreckt sich Gber ein Hochplateau ostlich der Wupper. Im siidlichen Stadtgebiet
befinden sich die Wupper- und Bever-Talsperren. Die Lage mitten im Bergischen Land macht Rade-
vormwald zu einem idealen Ausgangspunkt fir Outdoor-Aktivitaten wie Wandern.

Die Stadt zeichnet sich durch einen historischen Marktplatz und typische bergische Schieferhauser
aus. Sie liegt an einer mittelalterlichen HohenstraBe, die von Lennep in Richtung Halver und Liden-
scheid fUhrt. Radevormwald ist eine polyzentrisch organisierte Kommune, das heiBt, sie besteht aus
mehreren kleineren Ortschaften und nicht nur aus einem zentralen Kern.

Ausschnitt aus der DTK 100

e

Quelle: Landesvermessungsamt NRW

Verkehr

Die Verkehrsanbindung der Stadt Radevormwald sttitzt sich hauptsachlich auf den StraBenverkehr
und den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) per Bus, da die Stadt nicht {iber eine direkte Zuganbin-
dung verfuigt. Die Stadt ist gut an das regionale Busnetz angebunden. Radevormwald ist durch
mehrere LandesstraBen und BundesstraBen angebunden. Die B229 verbindet Radevormwald mit
Remscheid und Lidenscheid. Die L130 ist eine weitere wichtige LandesstraBe, die die Region er-
schlieBt. Uber die B229 und andere StraBen sind die Autobahnen A1 (Richtung KéIn/Dortmund) und
A45 (Sauerlandlinie) erreichbar.
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4 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur Radevormwalds ist geprégt durch eine lange Tradition in der Textilindustrie
und Metallverarbeitung, die heute durch kleine und mittlere Unternehmen (KMU) dominiert wird. Die
Stadt hat sich zu einem Standort fir diese Art von Betrieben entwickelt, was ihre wirtschaftliche
Starke und Anziehungskraft fir Fachkrafte ausmacht.

5 Lage im Stadtgebiet

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der ,GrabenstraBe” im historischen Stadtkern Radevormwalds.

Ausschnitt aus der DTK 10

et Sh
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Quelle: Landesvermessungsamt NRW
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6 Lageeinstufung fiir die Wertermittlung

Das allgemeine Lagekriterium wirkt sich auf die meisten Abwégungen der in der Wertermittlung sach-
verstandig zu wahlenden Berechnungsparameter aus. So ist die Lage ein entscheidendes Kriterium
z. B. firr die Hohe der anzusetzenden marktiblichen Miete, der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer
oder des Liegenschaftszinssatzes. Im Folgenden wird anhand von verschiedenen Lagemerkmalen
eine Abschatzung vorgenommen, ob die allgemeine Lage fiir eine Gewerbenutzung ,.einfach®, ,mit-
tel“ oder ,,gut” ist.

Tab.-Nr. 02
EINORDNUNG DER WOHNLAGE
Zuschlag / Abschlag wegen
Objekteigenschaft
Nr. Kriterium Gewichtung
unginstig | neutral | gunstig
1 |Vekehrsanbindung (6 PNv; Bus, Bahn, Taktung der Angebote) 0,10 10%
2 [Verkehrsanbindung an das FernstraBennetz (PKW) 0,10 10%
3 |Gebietscharakter der Lage (Mischgebiet) 0,10 10%
4 |Charakter der Nachbarschaft (soziales Umfeld) 0,05 0,10 15%
5 |Bodenrichtwertniveau als Indikator fir die Gefragtheit der Lage 0,10 10%
6 |Nahe zur taglichen Bedarfsinfrastruktur (Einzelhandel, Versorgung) 0,10 0,05 15%
7 |N&he zu Bildungs-, Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen 0,10 10%
8 |Zugang zu Grinflachen, Ortsrand, Naherholungseinrichtungen 0,10 10%
9 |Emissionen (Einschrankungen durch Larm, Verkehr, Geruch, etc.) 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 0 1 2 100%
Gewichtung der Allgemeinen Lage des Grundsticks 1,00
Einstufung des Grundstiicks “060 |0RB-TI3] -1
einfach mittel gut

Im vorliegenden Fall sind Uberwiegend neutrale Lageeigenschaften vorhanden. Die Wohnlage ist zu-
sammenfassend als ,mittel” im kernstédtischen Kontext zu bezeichnen. Die Geschéftslage ist eine
»B“-Lage (Nebenlage).
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C GRUNDSTUCK

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezlgliche Untersuchun-
gen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt werden. Im Rahmen die-
ses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Dementsprechend
wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten oder
Einflisse unterstellt.

GroBe und Zuschnitt des Grundstiicks

Die GesamtgrundstiicksgroéBe betrdgt 360 m2. Es besteht aus zwei Flurstiicken. Das Grundstick ist
unregelmaBig (keilférmig) geschnitten. Lage und der Zuschnitt des Grundstlicks gehen aus dem La-
geplan auf der letzten Seite der Anlagen zum Gutachten hervor.

Flurstlick Nr. 1175:

Grundstiicksbreite vorne: ca. 30,00 m
Grundsttickstiefe: ca. 11,50 m-22,15m
Grundstiicksfléache: ca. 354 m?

Flurstlick Nr. 1174:
Grundstiicksflache: ca. 6 m?

Es handelt sich um eine Lage in einem Mischgebiet. Die ErschlieBung ist von der StraBe ,,Graben-
straBe” gegeben. Westlich grenzt ein bebautes Grundstiick (Grenzbebauung). Nérdlich liegt die ,,Gra-
benstraBe”. Beim Flurstlick Nr. 1175 handelt es sich um eine Restfladche in der siidéstlichen Grund-
stlicksecke.

Kataster

Kleinrdumige Lage des Grundsticks:

Gemeinde: Radevormwald
Gemarkung:  Radevormwald
Flur: 34

Flurstiicke: 1175, 1174

Grund- und Bodenbeschaffenheit, Grundwasser

Es wird unterstellt, dass es sich um einen gewachsenen, normal tragféhigen Baugrund handelt. An-
gesichts der Ortslage kdnnten bei Erdarbeiten Altfundamente oder Rest der Wehranlagen (,,Graben-
straBe®) der historischen Stadtbefestigung freigelegt werden. Es bestehen keine Hochwasserrisiken
durch Starkregen. Uber den Grundwasserstand liegen keine Erkenntnisse vor. Es wurde fiir die Zwe-
cke der Wertermittlung kein Baugrundgutachten erstellt.
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4 Topografie
Die zu bewertende Liegenschaft und deren Umgebung zeichnet sich durch ein Gefélle Richtung Std-
osten aus.
5 Altlasten

Altlasten im Sinne des Bundes-Bodenschutz-Gesetzes (BbodSchG) vom 17. Marz 1998 § 2 (5) sind:

5/1 Altlasten im Sinne des Gesetzes sind stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen, sowie sonstige
Grundstlicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen)
und

5/2 Grundsttcke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefdhrden-
den Stoffen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetzbedarf (Altstandorte), durch die schéddliche Bodenverdnderungen oder sons-
tige Gefahren fiir den einzelnen oder die Allgemeinheit

hervorgerufen werden.

Es liegt eine Auskunft des Oberbergischen Kreises vom 06.08.2025 vor. Hiernach besteht fiir das
Bewertungsobijekt kein Altlastenverdacht. Es sind keine Altlasten oder Altstandorte im Altlastenka-
taster verzeichnet.

6 ErschlieBungszustand

Die Entwicklungszusténde von Grund und Boden sind in § 4 WertV definiert. Sie werden dort in vier
Stufen eingeteilt:

= Flachen der Land- und Forstwirtschaft
= Bauerwartungsland

= Rohbauland

= Baureifes Land

Die Bodenwertentwicklung insgesamt, sowie die Wertspannen zwischen den einzelnen Zustandsstu-
fen, lassen sich weder absolut noch relativ, generell bestimmen; diese schwanken értlich, situations-
und konjunkturbedingt sehr stark.

Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Bei dem Be-
wertungsgrundstiick handelt es sich demnach um baureifes Land. Baureifes Land sind — nach De-
finition in § 3 (4) ImmoWertV - Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsach-
lichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Das Grundstick wird von der StraBe ,,GrabenstraBe”, einer 6ffentlichen StraBe, aus erschlossen. Es
wird davon ausgegangen, dass die Ubliche ErschlieBung (z.B. Kanal, Wasser, Strom) Uiber den ,,Gra-
benstraBe” verlauft. Die StraBen ist endausgebaut. StraBenbeleuchtung ist vorhanden. Die StraBen-
raum ist auf voller Breite gepflastert. Entlang des Grundstilicks verlauft ein bordloser Gehweg. Zwi-
schen Gehweg und Fahrbahn wurde eine Ablaufmulde fiir das Regenwasser angeordnet.
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7 MaB der baulichen Nutzung

Laut Auskunft zum Planungsrecht der Stadt Radevormwald liegt das Grundstiick im Geltungsbereich
eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Dabei handelt es sich um den Bebauungsplan ,,Nr. 42a Stadt-
kern®, rechtskréftig in 3. Anderung seit dem 23.06.2015. Der Plan enthélt folgende Festsetzungen:

Tab.-Nr. 03
PLANUNGSRECHT (Art und MaB der baulichen Nutzung) gema BauGB
Ubereinstimmung
Nr. Planungsrechtliches Kriterium Bestandssituation : -
ja nein
1 |Gebietscharakter Flachennutzungsplan M (gemischte Bauflache)  |gemischt genutztes X
2 |Festsetzung zum Gebietscharakter (B-Plan) [MI (Mischgebiet) GrundstUick X
3 |Grundflachenzahl (GRZ) 0,40 0,30 X
4 |Geschossflachenzahl (GF2) 0,80 0,60 X
5 |Max. zuldssige Anzahl an Vollgeschossen Il (2 Vollgeschosse) 2 Vollgeschosse X
6 |Bauweise offen einseitig angebaut X
Wohn- und
7 |Gebaudeart keine Festsetzung Geschéftshaus, 2 X
Wohnungen
8 |Festsetzungen zur Dachform keine Festsetzung Satteldach
9 |Denkmalbereichsatzung vorhanden
10 [Lage im Wasserschutzgebiet
11 [Lage im Naturschutzgebiet

Erlduterung:

= Die volle Ausnutzbarkeit des Grundstiicks wird durch die bestehende Bebauung nicht erreicht.

= Die umliegende Bebauung ist historisch gewachsen oder bereits nach den Vorgaben des Be-
bauungsplans individuell gestaltet.

= Das Bewertungsgrundstiick liegt nach Auskunft der Bauaufsichtsbeh&rde nicht in einem Sanie-
rungsgebiet

= Esist nicht von UmlegungsmaBnahmen betroffen.

8 Baurechtliche Genehmigungssituation

Anderungen und Umbauten sind unter Beriicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans
und mit Genehmigung der Denkmalbehérden (siehe unten) moglich. Eine entsprechende Bauvoran-
frage kdnnte einem Bieter Uber die Erweiterungsmdglichkeiten Klarheit verschaffen.

9 Denkmalbereichssatzung

Das Grundstiick liegt im Bereich der Denkmalbereissatzung ,Historischer Stadtkern“. Diese enthalt
neben der Beschreibung der schutzwiirdigen Merkmale unter § 5 auch die Vorschriften, denen Ei-
gentimer mit Liegenschaften im Aufstellungsbereich unterliegen:
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10

»Der Denkmalbereich unterliegt den Vorschriften des DSchG NW. In dem in § 1 dieser Satzung be-
schriebenen Denkmalbereich bedarf, unabhéngig von baurechtlichen Genehmigungen, der Erlaubnis
der Unteren Denkmalbehdrde in entsprechender Anwendung des § 9 DSchG NW, wer

a) bauliche Anlagen im Denkmalbereich, auch wenn sie keine Denkméler sind, beseitigen, verdndern
oder deren bisherige Nutzung &ndern will.

b) In der engeren Umgebung von baulichen Anlagen im Denkmalbereich, auch wenn sie keine Denk-
méler sind, Anlagen errichten oder verdndern oder die Nutzung dndern will, wenn hierdurch das Er-
scheinungsbild des Denkmalbereichs beeintrdchtigt wird.

Die Erlaubnispflicht gilt auch fir solche Anlagen, die nach § 62 der Bauordnung des Landes Nord-
rhein-Westfalen genehmigungsfrei sind. Die Erlaubnis kann mit Auflagen und Bedingungen erteilt wer-
den, wenn diese zur Wahrung der denkmalpflegerischen Eigenart erforderlich sind.

Die Lage im Denkmalbereich , Historische Innenstadt“ fiihrt zu deutlichen Nachteilen fiir den
Eigentiimer. Die Bebauung kann nur mit Genehmigung der unteren Denkmalbehérde veran-
dert, umgenutzt oder beseitigt werden. Dieser Nachteil, der sich insbesondere auf die In-
standhaltung / Modernisierung der Gebaudehiille auswirkt, muss als Werteinfluss im Rahmen
einer Marktanpassung pauschal mit 5% des vorlaufigen Ertragswerts beriicksichtigt werden.

Bodendenkmalschutz

Nach Auskunft des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege im Rheinland ist im gesamten historischen
Ortskern mit im Untergrund erhaltenen Zeugnissen der Besiedlung und Geschichte des Ortes zu
rechnen. Auf die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird verwiesen.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 13 -




VERKEHRSWERTGUTACHTEN Wohn- und Geschéftshaus
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren und Garage
AG Wipperfirth | 11 K 13/25 GrabenstraBe 8, 42477 Radevormwald

D
1
1.1

1.2

RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
Offentlich-Rechtliche Gegebenheiten
Baulasten

Erlauterung

Eine Baulast ist die durch die Grundstlickseigentiimerin/den Grundstlickseigentiimer gegeniiber
der Baubehdrde erklarte, 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem bestimmten Tun, Dulden oder
Unterlassen. Baulasten werden, unbeschadet der Rechte Dritter, mit der Eintragung in das Baulast-
verzeichnis wirksam und gelten auch gegentber dem Rechtsnachfolger. Die Baulast geht durch
schriftlichen, im Baulastenverzeichnis zu vermerkenden Verzicht der Bauaufsichtsbehdrde unter.
Auf Antrag des Grundstlickseigentiimers ist der Verzicht zu erklaren, wenn ein &ffentliches Interesse
an der Baulast nicht mehr besteht. Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde
gefuhrt. In das Baulastenverzeichnis kénnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Wider-
rufsvorbehalte eingetragen werden. Wer ein berechtigtes Interesse darlegt, kann in das Baulasten-
verzeichnis Einsicht nehmen, oder Abschriften erstellen lassen.

Hinweis:

Es kdnnen Baulasten, oder vergleichbare Belastungen des Grundstiickes vorhanden sein, die nicht,
oder noch nicht, im Baulastenverzeichnis eingetragen sind. Das Gutachten bezieht sich hierbei auf
die von der jeweiligen Behorde erteilte Auskunft. Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis genieBen
jedoch keinen 6ffentlichen Glauben im Gegensatz zum Grundbuch.

Auf schriftliche Nachfrage wurde von der unteren Bauaufsichtsbehérde am 29.07.2025 mitgeteilt,
dass zulasten des Bewertungsgrundstiicks keine Baulast vorhanden ist. Insofern ist das Grund-
stlick lastenfrei zu bewerten.

Abgabenrechtliche Situation

Die Stadt Radevormwald teilte mit Auskunft vom 31.07.2025 mit, die ErschlieBungsanlagen im Sinne
des § 127 BauGB fertiggestellt sind. Ein ErschlieBungsbeitrag im Sinne des BauGB fallt somit nicht
mehr an. Ein StraBenausbau nach § 8 KAG ist zurzeit nicht geplant. Das Grundstlick ist an den
StraBenkanal angeschlossen.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht in Erfahrung gebracht werden,
ob zum Wertermittlungsstichtag, tber die oben benannten Betrdge hinaus, noch weitere &ffentlich-
rechtlichen Beitrage und nichtsteuerlichen Abgaben zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor
allem um:

= Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

= Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
= Versiegelungsabgaben

= Abldsebetrage nach Baumschutzsatzungen

= Beitrdge aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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2 Privat-Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Das zu bewertende Grundstlick wird beim Amtsgericht Wipperfirth im Blatt Nr. 3580 im Grundbuch
von Radevormwald gefiihrt.

Blatt 3580
Tab.-Nr. 04
GRUNDBUCHINHALT DES BEWERTUNGSOBJEKTS
Amtsgericht Wipperfiirth Grundbuch von Radevormwald Blatt 3580
BESTANDSVERZEICHNIS
Laufende
Nr. | Nummer der Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroBe
Grundstticke
2 Radevormwald 34 1174 Gebaude- und Freiflache 354 m?
GrabenstraBe 8
Radevormwald 34 1175 Gebaude- und Freiflache 6 m?
GrabenstraBe 8
Abteilung Il
Laufende Laufende Nummer der
Nr. | Nummer der Grundstlcke im Lasten und Beschrankungen
Eintragungen Bestandsverzeichnis
6 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Wipperfirth, 11 K 13/25).
Eingetragen am 10.06.2025

Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) enthélt neben dem Zwangsversteige-
rungsvermerk keine wertbeeinflussenden Belastungen. Evtl. Schuldverhéltnisse, welche im Grund-
buch in Abteilung Il eingetragen sein kénnen, werden bei der Bewertung nicht berlcksichtigt. Es wird
unterstellt, dass ggf. valutierende Schulden durch den Zuschlag geldscht bzw. anderweitig ausgegli-
chen werden.

22 Wohnungsbindung

Die Stadt Radevormwald teilte mit Schreiben vom 16.10.2025 mit, dass keine Wohnungsbindungen
vorliegen.

23 Sonstige wertbeeinflussende Rechte

Es sind keine weiteren wertbeeinflussenden Rechte bekannt.
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E BAULICHE ANLAGEN

1.1

1.2

1.3

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale der baulichen
Anlagen. Teilbereiche des Gebaudes kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften wéhrend der Ortstermine, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen.

Baubeschreibung

Das heutige Gebaude ist einseitig an ein Nachbargebdude angebaut. Bauweise, Gestaltung und Bau-
alter lassen vermuten, dass die beiden Gebaude urspriinglich ein Gesamtgeb&aude waren, das an der
StraBenecke ,GrabenstraBe” und ,WeststraBe" errichtet wurde. Aufgrund einer Grundstticksteilung
wurde das Gebaude diagonal geteilt, was den heutigen unkonventionellen Grundriss mit schrag ver-
laufender Gebaudetrennwand auf der heutigen Grundstlicksgrenze erklért.

Das Gebaude ist als spates Fachwerkhaus mit 20 cm starken Fachwerkfassaden auf einem Mauer-
werkssockel errichtet, die auBenseitig in 6rtlich typischer Art mit einer Schieferbekleidung als Wetter-
schutz versehen wurden. Die Fassaden zeigen noch teilweise (Im Obergeschoss) Holzfenster mit his-
torischen Teilungen, Fensterbdnken und Holzleibungen. Traufe, Ecken und Geschoss-Schwelle sind
durch Holzgesimse und -schmuckbekleidungen abgesetzt. Dach und Eckausbildung der Fassaden
sind eher einfach und schmucklos gestaltet. Die slidliche Giebelseite wurde vermutlich zum Zeitpunkt
des Dachausbaus von allen duBerlich ablesbaren Fachwerkelementen und -schmuck bereinigt. Das
Gebaude hat zwei Vollgeschosse und eine Teilunterkellerung. Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Die
Erdgeschossflache wird als Gastwirtschaft, die beiden oberen Geschosse als Wohnungen genutzt.

Eine Uberbauung eines Teils der riickwértigen Hofflache durch eine weitere Garage wurde zwar ge-
nehmigt, jedoch nicht entsprechend ausgefiihrt. Zurzeit wird die Flache als Gberdachter, zum Hof hin
offener Bereich fir AuBengastronomie (Grillplatz) genutzt. Die Dachgeschosswohnung wurde ohne
Genehmigung erweitert. Die zurlickspringende Loggiaflache (Balkon) wurde zu Innenrdumen umge-
baut und die Fassade durch Giebelfenster und Fensterbriistungen geschlossen.

ErschlieBung

Wohnungen und Gastwirtschaft sind Uber einen zurilickversetzten AuBenwindfang von der ,,Graben-
straBe” aus zugéanglich. Eine Innentreppe verbindet die drei oberirdischen Etagen. Die Gaststéatte hat
einen Notausgang auf die Hofflache. Der Keller ist nur von auBen Uber die Hofflache zuganglich und
wird ausschlieBlich durch die Gaststatte genutzt.

Aufteilung

Es ist je eine 3-Zimmerwohnung im Obergeschoss und Dachgeschoss vorhanden. Erdgeschoss, Kel-
ler, Garage und Hoffldche werden durch den Gaststattenbetrieb genutzt.

Abgeschlossenheit

Die Wohnungen sind untereinander und von der Gewerbeflache abgeschlossen.
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Wohn- und Geschéaftshaus

GrabenstraBe 8,

und Garage
42477 Radevormwald

2 Zusammenstellung der Wohnflache

Tab.-Nr. 06.1

WOHNFLACHE (gemiB WoFIV)W OH N U N G 1, Obergeschoss

Nr. Raum Geschoss Faktor Flache brutto Flache netto (-3%)
1. |Diele, Garderobe Obergeschoss 6,68 m2 6,48 m2
2. |Bad, WC 4,86 m? 4,71 m?
3. |Flur 5,06 m? 4,90 m2
4. |Kinderzimmer 11,55 m2 11,20 m?
5. |Schlafzimmer 11,20 m2 10,86 m?
6. |Wohnzimmer 28,56 m? 27,70 m2
7. |Abstellraum, Gastherme (demontiert) 3,45 m? 3,35 m2
8. |Kiiche 14,24 m? 13,81 m?
9. |Speisekammer 1,05 m2 1,02 m2

gerunde] 84 m

WOHNFLACHE (gemaB WoFIV) W O HN U N G 2, Dachgeschoss

Nr. Raum Geschoss Fléache brutto Fléche netto (-3%)
1. |Diele, Garderobe Dachgeschoss 6,68 m2 6,48 m2
2. |Abstellraum 0,92 m2 0,89 m2
3. |Bad, WC 3,96 m2 3,84 m2
4. |Schlafzimmer 11,71 m2 11,36 m?
5. |Kinderzimmer 11,97 m? 11,61 m?
6. |Wohnzimmer 23,68 m2 22,97 m2
7. |Kuche 7,95 m? 7,711 m?

gerundet 65 m
3 Zusammenstellung der gewerblichen Mietflachen

Tab.-Nr. 06.2

MIETFLACHE Gaststtte

Nr. Raum Geschoss Fléache brutto Zwischensummen
1. |Flache Gaststatte Erdgeschoss 88,04 m2
2. Flur 4,59 m2
3. WC-Herren 5,50 m?

4. WC-Damen 4,66 m2

5. Gastraum 58,12 m2

6. Kiiche 15,17 m2
Lagerflachen Kellergeschoss 64,80 m2

7. Vorraum 3,98 m?

Kellergang 7,14 m?

Lagerkeller 1 4,50 m2

10. Lagerkeller 2 3,25 m2

11. Anschlussraum 7,00 m2

12. Wasch- und Trockenraum 15,93 m?

13. Bierkeller 23,00 m?

gerundet 153 m
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Plane / Flachenermittlungen der Bauakte

Es lagen Pléne aus unterschiedlichen Erweiterungsphasen vor. Die Umbauplanung von 1977 stimmt
abgesehen vom Ausbau der Loggia zu Wohnraum in den Wohnungen mit der heutigen Situation
Uberein.

4 Bau und Unterhaltungszustand

Es wird eine Pauschale fur Kleinreparaturen, Renovierungen und Wartung in Héhe von 10.000 € be-
ricksichtigt. Hier wére z.B. der Austausch einer Fensterverglasung im Giebelfenster erforderlich. Zu-
satzlich werden die Kosten fiir die Wiedermontage der demontierten Gastherme fur die Beheizung
der Wohnungen in H6he von 10.000 € unterstellt. Die Untersicht unter die Dachschalung zeigt stel-
lenweise Spuren Holzfaule am Firstverlauf. Dabei handelt es sich vermutlich um einen behobenen
Altschaden, wofur fehlende Spuren von Durchfeuchtung an den Deckenfldchen und Dachschragen

sprechen.

Tab.-Nr. 09

ERFORDERLICHE SANIERUNGS- UND INSTANDSETZUNGSKOSTEN

Nr. Massnahme Summe Kosten

1. |Reparaturen, Renovierung, Wartung -10.000,00 €
2 EmbauemerneuenGaStherme _1000000€
SUMME INSTANDSETZUNGSMASSNAHMEN -20.000,00

Die hier in Ansatz gebrachten Kosten sind als Mindestkosten zu verstehen. Sie dienen der Risikobe-
ricksichtigung im Rahmen der Wertermittlung. Angaben zu Schaden und Baumaéngeln sind vorbe-
haltlich der Uberpriifung durch qualifizierte Fachfirmen oder Sachverstandige zu verstehen und er-
setzen keine konkreten Angebote firr die Schadensbeseitigung.

Jeder Bieter sollte fiir sich selbst entscheiden, ob dieser Abschlag ausreichend erscheint.

Anmerkung:
Es handelt sich beim vorliegenden Wertgutachten nicht um ein Bausubstanzgutachten. Es wur-

den nur augenscheinliche, stichprobenhafte Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen und
Bekleidungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbe-
schreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von
Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer, oder so genann-
ten RohrleitungsfraB, Baugrund- Grundwasser- oder statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschéadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens, ohne weitere Untersu-
chungen eines entsprechenden Sondergutachters oder Spezialunternehmens, unvollstédndig und un-
verbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt gultigen, einschlagigen, technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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5 Baujahr

Das Wohn- und Geschéftshaus wurde zuletzt 1977 modernisiert. Die meisten Ausstattungsmerk-
male stammen aus diesem Bauzeitraum. Fir die Wertermittlung wird daher das Jahr 1977 als maB-
gebliches Baujahr beriicksichtigt, zumal das tats&chliche Baujahr nicht zweifelsfrei festgestellt wer-
den kann.

6 Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Die ImmowertV nennt fiir als Mehrfamilienhaus genutzte Gebaude eine Ubliche Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahrenz. Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamt-
nutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen und zu begriinden. Im vorliegenden Fall ist unter Be-
ricksichtigung des Modells zur Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen des Gutachterausschusses
grundsétzlich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren anzusetzen®.

7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist
daraufhin zu priifen, ob es dem Zeitraum entspricht, in dem das Geb&ude bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann (wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer), wobei die rechtliche Zulassigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt wird. Fir
Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifi-
zierten) Restnutzungsdauer ausgegangen werden. Fir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer bei Wohngebauden kann auf das in Anlage 2 der ImmoWertV beschriebene Modell zu-
rickgegriffen werden, mit dem ggf. durchgeflhrte Modernisierungen beriicksichtigt werden kénnen.
Eine unterlassene Instandhaltung (§ 8 Ziffer 3 ImmoWertV) wird in der Regel als Bauschaden be-
rucksichtigt. In gravierenden Féllen verringert sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die lan-
gere oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer verandert nicht die Gesamtnutzungsdauer
des Gebaudes.

2 Siehe auch ImmoWertV 21, Anlage 1

® Grundstiicksmarktbericht 2025; GAA Oberbergischer Kreis, S. 88 bzw. AGVGA.NRW-Handlungsempfehlung zur ImmoWertV und
ImmoWertA (Stand: 12/2023) sowie dem historischen AGVGA.NRW-Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen (Stand: 06/2016).
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741 Modernisierungsgrad

Das Modell dient der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngeb&ude unter Be-
ricksichtigung von Modernisierungen. Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungs-
stichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen
die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert
anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen genligen,
sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Tab.-Nr. 07

PUNKTRASTERMETHODE ZUR BESTIMMUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER BEI MODERNISIERTEN GEBAUDEN
Regel- Rest-

Modemisierungselemente & Anteil Jahr der max. | gewogene
Nr. ) L Lebens- | Lebens-
EinzelmaBnahmen Element | Gesamt | Modemisierung Punkte Punkte
dauer dauer
Dacherneuerung (Deckung, Dichtung) 100% 0,40 1977 50 4%
1. |Einbau/ Verbesserung WD 4,00 0,06

Innenbekleidung, Dampfsperre

Rahmen und Flugel
2. |Verglasung 2,00 0,12
AuBentir 100% 0,10 2000 60 58%

Stromleitungen, Verteilung, Schalter, Dosen

3. |Wasserleitungen, Abwasserleitungen 2,00 0,00

Gasleitungen, sonstige
Heizungskessel (Speicher) 100% 0,50 2025 25 100%
4. |Brenner 100% 0,20 2025 25 100% 2,00 1,40

Raumbheizfldchen & Leitungsnetz

5. |Warmedammung AuBenwand 4,00 0,00
Badmodernisierung Objekte 50% 0,30 2000 30 17%

6. |Badmodernisierung Armaturen 50% 0,20 2000 30 17% 2,00 0,17
Badmodernisierung Oberflachen 50% 0,50 2000 30 17%
Innenausbau / Bodenbeldge 50% 0,50 2020 60 92%

7. |Innenausbau / Wandbekleidungen 2,00 0,46

Innenausbau / Deckenbekleidungen

Verbesserung d. Grundrissgestaltung
8. 2,00 0,00
Beseitigung von Funktionsméangeln

20,00 2,21
MODERNISIERUNGSGRAD
0 - 1 Punkt 2 - 6 Punkte 7 - 10 Punkte 11 - 15 Punkte 16 -20 Punkte
kleine Modernisierung itt] iberwi d
nicht modernisiert im Rahmen der m_l ) erer . erW|eg§n umfassend modernisiert
Modernisierungsgrad modernisiert

Instandhaltung

Wie zu erkennen ist, haben die durchgefiihrten Modernisierungen nur noch geringflgigen Einfluss
auf den Modernisierungsgrad. Dies ist so, weil sie bereits zu lange zurtickliegen, bzw. selbst eine
nur noch geringe Restlebensdauer aufweisen (VerschleiB-Elemente).
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7.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (nach fiktiver Modernisierung)

Die folgende Tabelle zeigt die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Wohn- und

Geschéftshauses:

Tab.-Nr. 08

RESTNUTZUNGSDAUER

Nr.
1. |Baujahr des Gebaudes 1977
2. |Jahr des Qualitatsstichtags 2025
3. |Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
4. |Kalkulatorische (vorlaufige) Restnutzungsdauer 32 Jahre

MODIFIZIERTE RESTNUTZUNGSDAUER WEGEN MODERNISIERUNG

Nr.
1. |Gebéaudealter zum Qualitatsstichtag (> 80 Jahre) 48 Jahre
2. |Modernisierungsgrad 2 Punkte
3. |[Modifizierte Restnutzungsdauer 33 Jahre

Fiktives Baujahr aufgrund der Modernisierungen 1978

Unter Abwagung der Objektmerkmale wird die Restnutzungsdauer des Gebaudes mit 33 Jahren
festgestellt.
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8 Warmeschutz und Energiebedarf

Hinweise zur Energieeffizienz von Bestandsgebduden und zu den Anforderungen
de Gebaudeenergiegesetzes von 2024

$ 47 Nachriistung eines bestehenden Gebédudes

(1)

Eigentimer eines Wohngeb&udes sowie Eigentlimer eines Nichtwohngebédudes, die nach ihrer Zweckbestim-
mung jéhrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden,
missen dafiir sorgen, dass oberste Geschossdecken, die nicht den Anforderungen an den Mindestwéarme-
schutz nach DIN 4108-2: 2013-02 gentigen, so geddmmt sind, dass der Wérmedurchgangskoeffizient der
obersten Geschossdecke 0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht (berschreitet. Die Pflicht nach Satz 1
gilt als erfiillt, wenn anstelle der obersten Geschossdecke das dartiber liegende Dach entsprechend geddmmt
ist oder den Anforderungen an den Mindestwédrmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgt.

@

Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 1 durch Ddmmung in Deckenzwischenrdumen ausgefiihrt und ist die
Démmschichtdicke im Rahmen dieser MalBnahmen aus technischen Grinden begrenzt, so gelten die Anforde-
rungen als erflillt, wenn die nach anerkannten Regeln der Technik héchstmdgliche Ddmmschichtdicke einge-
baut wird, wobei ein Bemessungswert der Wérmeleitfahigkeit von 0,035 Watt pro Meter und Kelvin einzuhalten
ist. Abweichend von Satz 1 ist ein Bemessungswert der Wérmeleitfdhigkeit von 0,045 Watt pro Meter und Kel-
vin einzuhalten, soweit Ddmmmaterialien in Hohlrdume eingeblasen oder Ddmmmaterialien aus nachwachsen-
den Rohstoffen verwendet werden. Wird der Wérmeschutz nach Absatz 1 Satz 2 als Zwischensparrenddmmung
ausgefiihrt und ist die Ddmmschichtdicke wegen einer innenseitigen Bekleidung oder der Sparrenhéhe be-
grenzt, sind die Sétze 1 und 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Bei einem Wohngebéude mit nicht mehr als zwei Wohnungen, von denen der Eigentiimer eine Wohnung am
1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, ist die Pflicht nach Absatz 1 erst im Fall eines Eigentiimerwechsels nach
dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigentiimer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfillung betrdgt zwei Jahre ab
dem ersten Eigentumsiibergang nach dem 1. Februar 2002.

)
Die Absétze 1 bis 3 sind nicht anzuwenden, soweit die fiir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen
durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

$ 71 Ddmmung von Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen

(1)

Der Eigentimer eines Gebédudes hat dafiir Sorge zu tragen, dass bei heizungstechnischen Anlagen bisher un-
geddmmte, zugéngliche Wérmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in beheizten Rdumen be-
finden, die Warmeabgabe der Rohrleitungen nach Anlage 8 begrenzt wird.

@
Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit die fir eine Nachristung erforderlichen Aufwendungen durch die eintre-
tenden Einsparungen nicht innerhalb angemessener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

SACHVERSTANDIGENBURO BENECKE | Scharrenbroicher StraBe 74 | 51503 Résrath | Tel.: (02205) 91 69 86 6 | www.benecke-sv.de

- Seite 22 -



VERKEHRSWERTGUTACHTEN Wohn- und Geschéftshaus
Gutachten im Zwangsversteigerunsverfahren und Garage
AG Wipperfirth | 11 K 13/25 GrabenstraBe 8, 42477 Radevormwald

$ 72 Betriebsverbot fiir Heizkessel, 6Iheizungen

(1)
Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nicht mehr betreiben.

@

Eigenttiimer von Gebduden diirfen ihre Heizkessel, die mit einem fliissigen oder gasférmigen Brennstoff be-
schickt werden und ab dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren
nach Einbau oder Aufstellung nicht mehr betreiben.

&)
Die Absétze 1 und 2 sind nicht anzuwenden auf Niedertemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel sowie hei-
zungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betrdgt.

Beurteilung der Gebadudesubstanz hinsichtlich der Energieeffizienz

= Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

= Die Fassaden sind ungeddmmt.

= Das Gebaude wird zentral Uber einen Gasbrennwertkessel / Gasthermen beheizt (Annahme)

= Die Fenster sind isolierverglast und einfach verglast

= Die oberste Geschossdecke bzw. die Dachflachen sind vermutlich nur maBig warmegedammt.

Es ist mit hohen Nebenkosten fiir die Beheizung des Gebaudes zu rechnen.
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F VERFAHRENSWAHL FUR DIE WERTERMITTLUNG

1 Verfahrenswahl und Begriindung

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wohn- und Geschéftshaus.

Derartige Objekte werden in der Regel ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Geschaftsverkehr
schatzt solche Objekte im Regelfall unter Ertragsgesichtspunkten oder nach Vergleichspreisen ein.
Demzufolge miissen auch bei der Verkehrswertermittlung die wirtschaftlichen Ertrage des Grund-
stiicks im Vordergrund stehen. Dies ist, im Rahmen der von der ImmoWertV vorgegebenen Verfah-
ren nur Uber das Ertragswert- bzw. Vergleichswertverfahren mdglich.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens gem. ImmoWertV ist im vorliegenden Fall unproblema-
tisch.

Fir die Anwendung des in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV normierten Vergleichswertverfahrens ste-
hen nicht genligend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobijekt hinrei-
chend genau Ubereinstimmen. Gleichwohl wird das Ergebnis des Ertragswertverfahrens durch Um-
rechnung des 6rtlichen Immobilienrichtwerts fur Eigentumswohnungen plausibilisiert.

1.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 30 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die allgemei-
nen Verfahrensgrundlagen (§§ 1 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wer-
termittlungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) der Ertrag fir die Preisbildung ausschlaggebend
ist, insbesondere bei Gewerbeimmobilien und Mietwohngrundstiicken.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitét zu beachten.
Dies qilt insbesondere fur die Modellparameter zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes.
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1.2 Verfahrensvarianten

13

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Reinertrags und des Bodenwerts ermittelt,
wobei selbststandig nutzbare Teilflachen (§ 41 ImmoWertV) nicht beriicksichtigt werden, die in der
Regel als besonderes grundstiicksspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen sind
(boG). Er ist ggf. - an die Marktlage anzupassen und - um die besonderen objektspezifischen
Grundstuicksmerkmale zu korrigieren, um zum Ertragswert des Grundstiicks zu gelangen.

Fdr die Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur
Verfligung:

= das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage unter
Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil (§ 28 ImmoWertV)

= das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage und
des abgezinsten Bodenwerts (§ 29 ImmoWertV)

= das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage und des Rest-
werts des Grundstlicks (periodisches Ertragswertverfahren, § 30 ImnmoWertV).

Im vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewendet.

Allgemeines Ertragswertverfahren

Bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens wird der vorlaufige Ertragswert aus den ka-
pitalisierten jahrlichen Reinertragen (Rentenbarwert), die um den Verzinsungsbetrag des Boden-
werts (Bodenwertverzinsungsbetrag) vermindert wurden zuzliglich des Bodenwerts ermittelt.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung der jéhrlichen Reinertrage
ist jeweils derselbe Liegenschaftszinssatz zu Grunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Jéhrlicher Rohertrag des Grundstiicks
- Bewirtschaftungskosten
= Jéhrlicher Reinertrag des Grundstticks
- Bodenwertverzinsungsbetrag
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Barwertfaktor (Kapitalisierungszinssatz; wirtschaftlicher Restnutzungsdauer)
= Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
+ Bodenwert
= vorldufiger Ertragswert
+/-  ggf. zusétzliche Marktanpassung
= marktangepasster vorldufiger Ertragswert
+/-  Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
= Ertragswert
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G ERTRAGSWERTERMITTLUNG

1.1

1.2

Das Ertragswertverfahren ist den §§ 28 bis 34 der ImmoWertV geregelt.

Begriffsbestimmung im Ertragswertverfahren
Reinertrag, Rohertrag

Der jahrliche Reinertrag wird aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten
ermittelt (§ 31 ImmoWertV). Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinfliisse der bauli-
chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen erfasst. Kosteniibernahmen, die zur Deckung von Be-
triebskosten geleistet werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Fur die Ermittlung des Rohertrags sind
sowohl die tatséachlich erzielten als auch die marktiblich erzielbaren Ertrage festzustellen. Zu die-
sem Zweck sind die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten
darzustellen und sachversténdig zu wirdigen.

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Fir die Ermittlung der H6he des
Rohertrags ist der tatséchlich erzielte Ertrag u.a. unter Einbeziehung der jeweiligen Vertragsgrund-
lage auf seine Marktublichkeit zu prifen. Marktubliche Ertrdge sind die nach den Marktverhéltnissen
am Wertermittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Er-
trage unter Berlcksichtigung kiinftiger Entwicklungen (§11 ImmoWertV) und der rechtlichen Rah-
menbedingungen. Anhaltspunkte fir die Marktiblichkeit von Ertrdgen vergleichbar genutzter
Grundstiicke liefern z. B. ortstibliche Vergleichsmieten oder Mietspiegel.

Weichen die tatsachlich erzielten Ertrédge erheblich von den marktiblich erzielbaren ortstblichen
Ertragen ab (z. B. auf Grund wohnungs- oder mietrechtlicher Bindungen oder bei vorhandenen Bau-
mangeln oder Bauschaden) und wird von der Méglichkeit des periodischen Ertragswertverfahrens
kein Gebrauch gemacht, ist der vorlaufige Ertragswert zunachst auf der Grundlage der markttblich
erzielbaren Ertrage zu ermitteln.

Eine erhebliche Abweichung der tatsachlichen von den marktublich erzielbaren Ertrégen ist als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen. Dies gilt auch fir selbstge-
nutzte Rdume sowie flir solche, die z.B. aus persoénlichen Griinden verglnstigt vermietet werden.
Madglichkeiten der Anpassung der Ertrage sind bei der Dauer der Abweichung zu berticksichtigen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind regelmaBig und marktiblich anfallende Aufwendungen des Eigen-
timers fur Verwaltung, Instandhaltung und Betrieb, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind, sowie das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Das Mietausfallwagnis
ist in einem Vomhundertsatz des Rohertrags zu ermitteln.
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1.3 Betriebskosten

1.4

1.5

Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmaBige Aufwendungen, die
fir den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu beriicksichti-
gen, soweit sie nicht vom Eigenttiimer umgelegt werden kénnen. Eine Aufstellung der umlagefahi-
gen Betriebskosten fiir Wohnraum enthalt der § 2 der Betriebskostenverordnung.

Liegenschaftszinssatz

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und
Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt werden durch die Verwendung des angemessenen
und nutzungstypischen Liegenschaftszinssatzes (§ 33 ImmoWertV) beriicksichtigt. Der Liegen-
schaftszinssatz dient insbesondere der Marktanpassung.

Liegenschaftszinssatze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fiir die jeweilige Gebau-
deart typischen Grundstiicken zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem Verhalt-
nis der Reinertrédge zu den ihnen entsprechenden Kaufpreisen. Dabei sind die Kaufpreise zuvor von
den Einfliissen besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen.

Im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der angemessene und nutzungstypische Liegenschafts-
zinssatz nach der Art des Grundstiicks und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen.

Kann vom Gutachterausschuss auf Grund fehlender Kaufpreise fiir das Wertermittlungsobjekt kein
zutreffender Liegenschaftszinssatz zur Verfigung gestellt werden, kénnen Liegenschaftszinssatze
aus vergleichbaren Gebieten verwendet oder ausnahmsweise Liegenschaftszinssatze unter Berlick-
sichtigung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden; in diesen Féllen ist
der Liegenschaftszinssatz besonders zu begrtinden.

Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ist der auf der Grundlage marktiblicher
Ertrage ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Anwendbarkeit zu prifen und ggf. sachversténdig
anzupassen.

Um bei Anwendung der Liegenschaftszinssatze die Modellkonformitét sicherzustellen, sind die ver-
wendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. Dabei dirfen die Lie-
genschaftszinssétze nur auf solche Wertanteile angewandt werden, die ihrer Ermittlungsgrundlage
hinreichend entsprechen. Die nicht von dem angewandten Liegenschaftszinssatz abgedeckten
Wertanteile sind als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale nach der Marktanpassung
zu berucksichtigen.

Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV. zu ermitteln

Bei zu erwartenden, am Wertermittlungsstichtag aber noch nicht erhobenen Beitrdgen und Abga-
ben (z.B. ErschlieBungsbeitrag) ist der maBgebliche Bodenwert grundsétzlich nach dem beitrags-
und abgabenfreien Zustand zu ermitteln. Die ggf. abgezinste Beitrags- oder Abgabenschuld ist als
besonderes objektspezifisches Grundstucksmerkmal zu beriicksichtigen.
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1.6

1.7

1.8

Bei Vorliegen einer selbststandig nutzbaren Teilflache (§ 41 ImmoWertV)ist im Rahmen der Ermitt-
lung des Ertragswerts als maBgeblicher Bodenwert der Bodenwert ohne die selbststandig nutzbare
Teilflache anzusetzen. Der Wert der selbststandig nutzbaren Teilflache ist als besonderes objekt-
spezifisches Grundstucksmerkmal zu beriicksichtigen.

Fir das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren ergibt sich ein Hinweis auf ein Liqui-
dationsobjekt, wenn der Bodenwertverzinsungsbetrag den tatsdchlich erzielten Reinertrag tber-
steigt bzw. wenn der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berilicksichtigung der Freilegungskosten
den ermittelten Ertragswert Ubersteigt (§ 43 ImmoWertV).

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach den Regelungen der Anlagen 1 und 2 der Im-
moWertV zu bestimmen.

Bei Grundstlicken mit mehreren Gebduden unterschiedlicher wirtschaftlicher Restnutzungsdauer,
die eine wirtschaftliche Einheit bilden, sowie bei Gebduden mit Bauteilen, die eine deutlich vonei-
nander abweichende wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die maBgebliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht zwingend nach dem Geb&ude mit der kiirzesten wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer, sondern ist nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung
der Moglichkeit der Modernisierung wirtschaftlich verbrauchter Gebdude und Bauteile zu bestim-
men.

Barwertfaktoren

Die Barwertfaktoren fur die Kapitalisierung und Abzinsung sind entsprechend den Vorgaben des
§34 ImmoWertV unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen und des angemessenen, nutzungstypischen und objektangepassten Liegenschaftszinssatzes
zu entnehmen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
stédndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berticksich-
tigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu bertick-
sichtigen (§ 8ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wertminderung hat marktgerecht
zu erfolgen und ist zu begriinden. Werden zusatzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt,
sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - soweit moglich - in allen Verfahren
identisch anzusetzen.
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2 Rohertrag

Ublicherweise wird der marktiiblich erzielbare Rohertrag auf Grundlage der flichenbezogenen Mie-
ten oder Pachten ermittelt. Im vorliegenden Fall stehen Angaben aus bestehenden Miet- oder
Pachtvertragen zur Verfigung.

3 Marktiiblich erzielbarer Rohertrag

Es ist auf die marktibliche Vergleichsmiete abzustellen. Unter der markttblichen Vergleichsmiete ist
hier die Gebrauchs- bzw. Nutzungslberlassung eines Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen
(Nettokaltmiete). Zur Heranziehung von Vergleichswerten sind grundséatzlich die Vergleichsmieten
solcher Einheiten geeignet, die nach Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Be-
wertungsobjekt vergleichbar sind. Aufgrund des Ertragswertmodells der Gutachterausschiisse zur
Bestimmung der marktiblichen EinflussgroBe des Liegenschaftszinssatzes muss zur Wahrung der
Modellkonformitét die ortsiibliche Vergleichsmiete von Bestandsmietverhéltnissen (6rtlicher Miet-
spiegel Jahrgang 2025) herangezogen werden. Fiir die Gewerberdume gelten die vertraglich verein-
barten Mieten.

Die im Gebéaude / auf dem Grundstlick verfligbaren Flachen gliedern sich in mehrere Kategorien, fiir
die jeweils ein eigener Mietansatz gebildet wird:

=  Gewerbeflachen Erdgeschoss und Keller; Mietansatze gem. Vertrdgen

= Wohnflache Wohnungen OG + DG (84 m? bzw. 65 m?); Mietansatz gem. Mietspiegel Oberbergi-
scher Kreis

= Die Garagenmiete wird mit 50 €/Monat angenommen.

= Die Stellplatzmieten (3 Stellplatze) werden mit 20 €/Monat angenommen.

4 Marktiibliche Miete fiir Ladenlokale

Gemeinde Radevormwald

Euro/m?
Ladenlokale™ 400 - 900
Blrordume 5,00 8,00

Lager- und
Produktionsflachen® 200 - 500

Auszug aus Grundsticksmarktbericht OBK 2025, Gewerbliche Mieten

Die tatséchlichen, vertraglich vereinbarten Mieten Ubertreffen zwar das 6rtlich Ubliche Mietniveau,
beinhalten jedoch zusatzlich eine AuBenflachennutzung (AuBengastronomie mit Moblierung, drei
Stellplatze und eine Garage. Insofern diirfte die tatsachliche Miete im ortiiblichen Spektrum lie-
gen. Fir die Berechnungen des Rohertrags werden die Vertragsmieten unverandert Gbernommen.
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5 Miete der Gewerbeflachen laut Mietvertrag

Es lagen die aktuellen Mietvertrage zur Einsicht vor. Demnach werden fir die Fldchen der Gaststétte
zurzeit 2.250 € / Monat Warmmiete erzielt. Der Nebenkostenanteil wird mit 500 €/Monat angegeben.
Demnach wird eine Nettokaltmiete von 1.750 €/Monat erzielt. Die Mietflache wird mit 150 m? ange-
geben. Dies weicht leicht von der laut Bauplénen vorhandenen Mietflache (153 m?) ab.

6 Miete der Wohnung (Mietspiegel)

Laut Mietvertrag ist eine Warmmiete von 1.080 €/Monat vereinbart. Nach Abzug der zu zahlenden
Nebenkosten von 216 €/Monat verbleibt eine Nettokaltmiete von 864 €/Monat. Die im Vertrag ange-
gebene Mietflache (Wohnflache) betragt 150 m?. Dies weicht von der laut Bauplénen tatséchlich vor-
handenen Wohnflache (148 m?) ab. Die beiden Wohnungen sind zurzeit an denselben Mieter vermie-
tet.

Es ist der marktibliche Ertrag eines Bestandsmietverhéaltnisses gem. Mietspiegel anzusetzen und auf
die Merkmale des Objekts anzupassen. Dabei sind z.B. die La&rmbelastung durch die Gaststéatte und
der Modernisierungsgrad der Wohnung entsprechend zu bericksichtigen.

Mietspiegel 2025 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 20.10.2025

Ihre Eingaben:

Gemeinde: Radevormwald

StraBe: GrabenstraBe (Radevormwald)

Hausnummer: 8

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde: 6,79 €

Durchschnittlicher Mietpreis der gewahlten Lage unabhéngig vom Mietobjekt: 7,00 €

Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Einfamilienhaus? nein

GréBe des Mietobjekts in m2 148

Baujahr 1977

Wourde |hr Gebdude kernsaniert? (mehr als 75 % wurde modernisiert) nein
Wann wurde das Gebaude kernsaniert? -

Wurde Ihre Wohnung modernisiert? nein

Welchem Jahrzehnt entspricht nach Ihrer Einschatzung —_
der Modernisierungsstand?

Aufzug nein
bodengleiche Dusche nein
separates WC / Gaste WC nein
auBergewdhnlich guter FuBboden (Parkett, Marmor, ...) nein
Balkon, Terrasse, Loggia nein
BalkongroBe -

Ergebnis der Berechnung (Nettokaltmiete):

Miete pro m?: 589 € +- 1,18 €
Mietspanne pro m®: von 4,71 £ bis 7,07 €
Gesamtmiete: B72 € +/- 174 €
Gesamtmietspanne: von 698 € bis 1047€

Bei einer Erstvermietung (nach Neubau oder Kernsanierung) ist eine Erhéhung der
durchschnittlichen Vergleichsmiete um bis zu 30 % dblich.

Sondermietobjekte:

Einbaukiiche: 38 € (15 bis 65§ Carport: 32€ (17 bis 50 §
Stellplatz: 23€ (10bisd40 § Garage: 47 € (25 bis 70 §
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Tab.-Nr. 10

WOHNUNG OBERGESCHOSS UND DACHGESCHOSS

Spanne laut Mietspiegel Oberbergischer

4,71 €/m2

bis 7

,07 €/m?

vermietetes

Kreis Wohneigentum
Spannenabweichung I 1,18 €m?2 Spannenmittelwert 5,89 €/m?

Nr. Merkmal Gewichtung | Anteil Abweichung Benotung zzuur;/l\’:itt)tse(l:\r;\irgt in % zum Mittelwert
1. |wertst. Merkmale 25% 0,30 € 0,00 0,00 € 0,0%
2. |wertmind. Merkmale 25% 0,30 € -0,20 -0,06 € -1,0%

(3 [arose T so%| osee | 000 | oo0d T T00%
Summen 100% -0,06 -1,0%

KONKRETE ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Nut inheit Spannenmittelwert (tatsé&chliche Zu- oder Abschlag objektangepasste,
zungseinhel Nettokaltmiete) Wohnwertmerkmale angemessene Miete
Wohnungen 5,89 €/m2 -0,06 €/m2 5,83 €/m?
7 Zusammenfassung der Rohertrage
Tabelle Nr. 11
Zusammenstellung der Rohertrage
Nr. Mietfldche | Miete / Flacheneinheit | Rohertrag /Monat| Rohertrag / Jahr
Rohertrédge Wohnungen
1. [Wohnung Obergeschoss 83,00 m2 5,83 €/m?2 483,97 € 5.807,68 €|
2. |Wohnung Dachgeschoss 65,00 m2 5,83 €/m?2 379,02 € 4.548,18 €
Rohertrag Gaststatte
3. |Mietflache Gaststatte 153,00 m? Vertragsmiete 1.750,00 €] 21.000,00 €
Summe Rohertrag Gesamtgrundstick 2.612,99 31.355,86

Fir die vorhandenen Stellplédtze und die Garage sowie die Hofflache fir AuBengastronomie werden
keine separaten Mietansatze berlicksichtigt, weil die Zuordnung dieser Flachen im Gewerbemiet-
vertrag geregelt und die Miete fUr die Nutzung bereits Teil der vereinbarten Mietzahlung ist.
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8 Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgeméBe Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung dem Eigentiimer (Vermieter) marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu be-
ricksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéfts-
fihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung selbst durchflihrt. Betriebskosten
sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestimmungsgemé&Ben
Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Die
Betriebskosten werden zum tberwiegenden Teil auf den Mieter umgelegt. Es verbleibt nur ein zu
vernachlassigender Teil beim Eigentiimer.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhal-
tung des in der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend
ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden missen. Die Instandhaltungskosten umfassen so-
wohl die fur die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung einzelner baulicher Teile auf-
zuwendenden Kosten. Schonheitsreparaturen werden u. U. von den Mietern oder sonstigen Nut-
zern getragen. Instandhaltungskosten kénnen mithilfe von Erfahrungsséatzen je m? Geschossflache,
Nutzflache oder in Prozentsdtzen des Rohertrags ermittelt werden.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung (§32 (4) ImmoWertV), die durch unein-
bringliche Mietriickstdnde oder vorlibergehenden Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-
stimmt ist, entsteht. Es dient auch der Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung. Das Mietausfallwagnis fir Mietwohngrundsti-
cke wird im Allgemeinen mit 2 Prozent der Rohertrdge angesetzt. Auch hier richten sich die Ansétze
nach der Marktlage, dem Zustand und der Art des Grundstiicks sowie der darauf aufstehenden Be-
bauung.

8.1 Marktiibliche Ansatze fiir Bewirtschaftungskosten

Tabelle Nr. 12.1
KOSTENANSATZE BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten Wohnraum Gaststétte / Ladenlokal
| Verwaltungskosten 429,00 €/ Wohnung / Jahr| 4,00% des Jahresrohertrags
Il Instandhaltungskosten 14,00/ m2 / Jahr| 5,00% des Jahresrohertrags
n Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags| 4,00% des Jahresrohertrags

Bewirtschaftungskosten Garage

| Verwaltungskosten 47,00 €/ Jahr

Il Instandhaltungskosten 106,00 €/ Jahr

4 Aus §32 (2) ImmoWertV
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8.2

Objektbezogene Bewirtschaftungskosten

Tabelle Nr. 12.2

OBJEKTSPEZIFISCHE BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Nr. Mieteinheit

Flache /
Anzahl

Rohertrag

Verwaltungs-
kosten

Instandhal-
tungskosten

Mietausfall-
wagnis

Summen

1 |Wohnungen

148,00 m?

10.355,86 €

429,00 €

2.072,00 €

207,12 €

2.708,12 €

2 |Gaststétte

153,00 m2

21.000,00 €]

840,00 €

1.050,00 €

840,00 €

2.730,00 €

3 |Garage

600,00 €

47,00 €

106,00 €

153,00 €

9.1

Summe | entspricht einem Rohertragsanteil von 17,50% 5.591,12€

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter
Verkaufspreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstlicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln.®

Er ist ein MaB flr das Risiko, das man beim Immobilienerwerb tragt. Der Liegenschaftszinssatz wird
durch die Gegebenheiten des 6rtlichen Grundstiicksmarktes beeinflusst, deswegen kann er nicht all-
gemeingultig angegeben werden. Die Hbhe des Liegenschaftszinssatzes hangt vor allem von der Art
und Risikostruktur des Objektes ab. AuBerdem ist sie auch von der Restnutzungsdauer des Objektes
abhéngig und zwar umso starker, je kirzer die Restnutzungsdauer wird. SchlieBlich sind noch die
Besonderheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts und die Entwicklungen der Vergangenheit zu be-
ricksichtigen.

Abwéagung zur Feststellung eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes

Es wurden keine Liegenschaftszinssétze fir vergleichbare Objekte vom Gutachterausschuss des
Oberbergischen Kreises verdffentlicht. Der Liegenschaftszinssatz flr gemischt genutzte Geb&dude
wird fur Objekte mit einem gewerblichen Rohertragsanteil von Gber 20% mit 5,2 % angegeben. Bei
geringerem Anteil von Gewerbemietertrdgen wird der Zinssatz mit 2,8% angegeben. Diese Durch-
schnittswerte kdnnen durch Anpassung an die objektspezifischen Merkmale noch entsprechend mo-
difiziert werden. Es wird von einer Spanne zwischen den oben genannten Zinssatzen und einem ge-
mittelten Zinssatz von 4% als Basis der Abwéagung ausgegangen.

5 8§§ 21 und 33 ImmoWertV
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Tab.-Nr. 13

PLAUSIBILISIERUNG / ABLEITUNG DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES

) Zuschlag / Abschlag wegen
Beschreibung der

Nr. Kriterium ) . Objekteigenschaft Gewichtung
objektbezogenen Eigenschaft
unginstig neutral ginstig
1 |Wohnlage, Geschéftslage mittlere Wohnlage, gute 0,10 0,05 15%

Geschéaftslage, Stadtkern

hohe Nachfrage bei Wohnraum,
Angebots- und o
2 N maéBige Nachfrage nach 0,05 0,05 10%
Nachfragesituation o
Gastronomieflachen

Mietniveau (hoch = erhéhtes . o
Wohnungsmiete niedrig,

3 |Risiko, niedrig = geringes 0,03 0,02 5%
; 9 = gering Gewerbemiete hoch ?
Rsiko)
Leerstandsrisiko Gewerbeflache
4 |Leerstandsrisiko hoch; Leerstandsrisiko Wohnungen 0,10 0,05 15%

gering

. . kleines Grundsttick
GrundsticksgroBe, ) ; .
5 zweigeschossiges Geb&ude 0,05 5%

GebaudegroB
epdlidegrote durchschnittlicher GroBe

Ausstattungsqualitét Gebéaudehdille und Haustechnik
6 |Gebaudehtlle und einfach bis mittel, Warmeschutz- 0,05 5%
Haustechnik mangel

einfache bis mittlere Ausstattung,

Austattungsqualitat der ] i ihei i
7 9_ q : keine Barrlerfre.llhglt, keine 0,05 0,05 10%
Nutzungseinheiten wohnunszugehdrigen
AuBenbereiche
Abgeschlossenheit, Wohnungen ab"g eschlossen,
8 ) . .. getrennte Zugénge von Gewerbe 0,05 5%
Privatsphare, Stérungen
und Wohnungen
Anzahl der Nutzungsein- . . o
9 o N Gebaude mit 3 Nutzungseinheiten 0,05 5%
heiten im Gebaude
Wohnungen durchschnittlich; im
GroBe der
10 o Dachgescihoss wegen . ' 0,05 5%
Nutzungseinheiten Dachschragenabzug kleiner, kleine
Gewerbeflache
11 |Modernisierungsrisiko uberdu.r.chschnltt.hch, im 0,05 0,05 10%
Gaststéattenbereich unbekannt
12 |Restnutzungsdauer durschnittlich 0,10 10%
Gewichtung (Note, Punkte) 1 0 -1 100%
Zuschlag /Abschlag "objektspezifischer Liegenschaftszinssatz" 0,16% Mittelwert
Marktiiblicher Liegenschaftszinssatz fiir gemischt genutzte Gebaude 2,80% bis 5,20% 4,00%
Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 4,16%

Nach Gewichtung der veroéffentlichten Zinsspannen ergibt sich ein objektspezifischer, risiko-
adjustierter Liegenschaftszinssatz von rund 4,16 %.
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10 Ermittlung des Bodenwerts

10.1

10.2

Fiar die Ermittlung des Bodenwerts sind folgende Faktoren zu bewerten:

= allgemeine Lage der Bebauung und der Umgebung,

= ErschlieBungszustand,

= Besonderheiten des betreffenden Areals,

=  Ausnutzung, Ausnutzbarkeit und Erweiterungsmaoglichkeit auf dem Grundstiick

Zu beachten ist, ob wertmindernde Faktoren wie Grunddienstbarkeiten, Wegerecht oder Baulasten
vorhanden sind. Der Werteinfluss der Rechte und Lasten wird jedoch zunéchst nicht bertcksichtigt.
Es wird zundchst der unbelastete Verkehrswert berechnet. Bei der Schatzung des Bodenwerts gilt
der Grundsatz, dass der Grund und Boden so viel wert ist, wie man aus ihm herauswirtschaften
kann, mit anderen Worten, der Bodenwert steht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Bebau-
ung und dem Ertrag der Liegenschaft.

Bodenrichtwert fiir Bauland

Laut BORIS.NRW gibt es in der Nahe des Bewertungsgrundstlicks einen (zonalen) Bodenrichtwert
von 240,00 €/m2. Der Bodenrichtwert Nr. 36028205 bezieht sich auf folgende Zustandsmerkmale:

Tab.-Nr. 14.1

BODENRICHTWERT

Richtwertgrundstiick
1. |Gebietscharakter (FNP, BauNVO) Wohngebiet (W)
2. |ErschlieBungszustand beitragsfrei
3. |GrundstiicksgroBe 500 m?
4. |MaB der Baulichen Nutzung I-1l Vollgeschosse

Der zonale Richtwert (Nr. 36028205) stimmt mit der Lage des Bewertungsgrundstlicks tberein und
wird als lagetypisch berucksichtigt.

Anpassung des Bodenrichtwerts fiir Bauland an die vorhandenen Grundstiicksmerkmale

Die Ubliche Anpassung des Richtwerts wegen abweichender Grundstliicksmerkmale ist im vorlie-
genden Fall erforderlich. Die vorhandene Ausnutzung des Grundstiicks ist hdher als die des Boden-
richtwertgrundsttcks. Die entsprechende Umrechnung ergibt einen Umrechnungsfaktor von 1,05
fur die Bodenwertberechnung der Flurstiicke 1175, 1174.

Tab.-Nr. 14.2

MODIFIKATION DES BODENRICHTWERTS (VERGLEICHSWERT)
1. |Bodenrichtwert 240 €/m?
2. |Umrechnungskoeffizient GrundstiicksgroBe 1,05
3. |[Modifizierter Bodenrichtwert Bauland 252 €/m
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10.3 Einstufung des Grundstiicks nach Lagefaktoren
Der Wohnlage des Wohn- und Geschéftshausgrundstticks lasst sich als ,mittel“ bezeichnen. Es
handelt sich um eine mittlere Wohnlage in einem stadtischen Kontext. Die Geschéftslage ist als ,,B“-
Lage einzuordnen.
10.4 Feststellung des Bodenwertes und des Bodenwertverzinsungsbetrags
Tab.-Nr. 14.3
BODENWERTBERECHNUNG
Bewertungsgrundstick
ErschlieBungs-| Grundstiicks- Modifiziert
Nr.| Flurstick reCIeBUngs runcsticks Flache(nanteil) | Bodenrichtwert ° |!Z|er e Bodenwert
zustand zone Bodenrichtwert
1. 1175 ebfrei Bauland 6,00 m2 240 €/m? 252 €/m? 1.512,00 €
2. 1174 ebfrei Bauland 354,00 m2 252 €/m2 89.208,00 €
360,00 m2 90.720,00
Bodenwertverzinsung
1. |Bodenwert (MaBgebliche Grundstiicksflache) 90.720,00 €]
2. |Liegenschaftszinssatz 4,16%
3. |Bodenwertverzinsung 3.769,42
11 Vorlaufiger Ertragswert, Marktanpassung
11.1  Berechnung des vorlaufigen Ertragswerts des Wohn- und Geschéftshauses
Tab.-Nr. 15
BERECHNUNG DES VORLAUFIGEN ERTRAGSWERTS (Gesamtgrundstiick)
Nr.
1 ROHERTRAG 31.355,86 €
2 | - BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN -5.591,12 €
3 | = REINERTRAG DES GRUNDSTUCKS 25.764,74 €
4 | - BODENWERTVERZINSUNGSBETRAG -3.706,59 €
5 | = REINERTRAG DER GEBAUDE 22,058,15 €
6 | x BARWERTFAKTORF.D. KAPITALISIERUNG 17,73
7 | = BARWERTE DER GEBAUDEREINERTRAGE 391.201,06 €|
8 | + BODENWERT (nur Flurstiick Nr. 1174) 89.208,00 €
VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 480.000,00 €
MARKTAPASSUNG (DENKMALBEREICHSSATZUNG)
Vorlaufiger Ertragswert 480.000,00 €|
Wertminderung (Mehraufwand und Mehrkosten bei Veranderung, Umnutzung oder Beseitigung) -24.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert nach Marktanpassung 456.000,00 €
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12 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

12.1

12.2

123

124

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicks-
markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht er-
fasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge regelméBig nach der Marktan-
passung gesondert zu berticksichtigen (§ 8 Absatz ImmoWertV).

Instandsetzungen / Renovierungen / Wiedereinbau einer Heizungsanlage

Wertminderungen auf Grund von Bauschaden kénnen durch Abschlage nach Erfahrungswerten, un-
ter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten
beriicksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht,
wenn der Schaden unverziglich beseitigt werden muss.

Ansatz: -20.000 €

Wirtschaftliche Uberalterung

Ausnahmsweise kommt zusatzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirt-
schaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch eingeschrankt verwen-
dungsfahig bzw. marktgéngig ist. Anhaltspunkte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. er-
hebliche Ausstattungsméangel, unzweckmaBige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmaBige Anord-
nung der Gebaude auf dem Grundstiick.

Kein Ansatz

Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Aushahmsweise kommt ein Zuschlag wegen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustands in Betracht,
wenn sich das Bewertungsobjekt in einem besonders gepflegten Zustand befindet. In Abgrenzung
zur Modernisierung handelt es sich hier um Uber das Ubliche MaB hinausgehende Instandhaltungs-
maBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des Bewertungsobjekts (berdurch-
schnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erhéhung der Restnutzungsdauer bewirken.

Kein Ansatz

Freilegungskosten

Bei Freilegungs-, Teilabriss- und SicherungsmaBnahmen, die bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise
erforderlich sind und noch nicht bei der Ermittlung des Bodenwerts berticksichtigt wurden, sind ggf.
die anfallenden Kosten, die Verwertungserldse flr abgéngige Bauteile und die ersparten Baukosten
durch die Verwendung vorhandener Bauteile zu berlcksichtigen.

Kein Ansatz
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12.5 Bodenverunreinigungen

12.6

12.7

12.8

Bodenverunreinigungen kénnen vorliegen bei schédlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdéchtigen Flachen. Die Wertminderung von entsprechenden Grundstlicken
kann in Anlehnung an die Kosten ermittelt werden, die fiir eine Sanierung, SicherungsmaBnahmen,
Bodenuntersuchungen oder andere geeignete MaBnahmen zur Gefahrenabwehr erforderlich sind.
Der Umfang des hierfur erforderlichen Aufwands hat sich an der baurechtlich zuldssigen bzw. markt-
Ublichen Nutzung des Grundstiicks zu orientieren (vgl. § 4 Absatz 4 des Bundesbodenschutzgesetzes
— BBodSchG).

Kein Ansatz

Sonstige Rechte am Grundstiick

Es sind keine sonstigen Grundstlicksbelastungen bekannt. Es wird von einem lastenfreien Grund-
buch ausgegangen.

Kein Ansatz

Risikoabschlag wegen nicht erméglichter Innenbesichtigung (EG, KG)

Es werden 25% des Jahesrohertrags der Gastronomieflache als Risikoabschlag fiir méglicherweise
vorliegenden Instandsetzungsbedarf wertmindernd berticksichtigt.

Zusammenfassung boG

Tab.-Nr. 16

ZUSAMMENFASSUNG boG (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Gesamtgrundstiick

Nr.
1. | +/- Reparaturen, Renovierung, Wartung -10.000,00 €
2. | +/- Einbau einer neuen Gastherme -10.000,00 €
3. | +/- Risikoabschlag Gaststatte (keine Besichtigung); 5% vom Nettojahresertrag -5.250,00 €]
4. | +/- Bodenwert Flurstiick 1175 1.512,00 €

Werteinfluss boG -23.738,00
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13 Verkehrswert

Die ermittelten Ertragswerte (marktangepasster Ertragswert unter Berlicksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundstuicksmerkmale) entsprechen in der Regel dem jeweiligen Verkehrswert. Lie-
gen aus zusétzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind
diese nach § 6 (4) ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussagefa-
higkeit und unter Beachtung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu wirdigen.

Der Verkehrswert, der in § 194 des Baugesetzbuches normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten

Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichen Preises.

Nach Rundung (auf volle 1.000) ergibt sich folgender Gesamtverkehrswert:

Tab.-Nr. 17
BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTS GESAMTGRUNDSTUCK
Nr.
1 VORLAUFIGER ERTRAGSWERT 456.000,00 €
2 | +/- BES. OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE -23.738,00 €
= ERTRAGSWERT = VERKEHRSWERT auf volle 1.000 € gerundet 432.000,00 €
14 Einzelwerte gemaB ZVG
(aufgrund der Werte auf volle 100 € gerundet)
Tab.-Nr. 18
KALKULATORISCHE EINZELWERTE (ZVG)
Nr.
1 |Einzelwert Flurstick Nr. 1174 430.500,00 €
2 |Einzelwert Flurstiick Nr. 1175 1.500,00 €
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H VERKEHRSWERT

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, sowie der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks, oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Ver-
héltnisse, zu erzielen ware.” (Baugesetzbuch, § 194)

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umsténde wird der Verkehrswert zum Werter-
mittlungsstichtag, dem 25. August 2025, geschéatzt auf

432.000 €

(auf volle 1.000,00 € gerundet)

bzw. auf

430.500 €

als kalkulatorischer Einzelwert des Flurstlicks Nr. 1174 (ZVG)

sowie

1.500 €

als kalkulatorischer Einzelwert des Flurstiicks 1175 (ZVG)
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1 Schlussbemerkungen

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir personlich besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner
Leitung und Verantwortung erstellt. Selbst angefertigte Zeichnungen und sonstige Unterlagen stim-
men nicht vollstandig mit der Ortlichkeit iberein, sie dienen lediglich der Ubersicht.

Ich versichere, dass ich vorstehendes Gutachten, gem&B den mir in Auftrag gegebenen Fakten und
Angaben nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe, ohne personliches Interesse am Fort-
gang des Geschehens. Es wird darauf hingewiesen, dass die (ilbernommenen Fakten und Angaben
groBtenteils personlich (bis auf telefonische Auskiinfte) Gberpriift wurden. Fir evtl. Abweichungen
von der tatséchlichen Beschaffenheit wird keine Haftung tbernommen. Dies betrifft auch evtl. vor-
handene Schaden in Bereichen, die bei der Ortsbesichtigung nicht betreten bzw. in Augenschein
genommen werden konnten.

Vorstehendes Gutachten genieB3t Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag sind nur Rechte der Vertrags-
schlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kbnnen aus dem

dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen. Eine Haftung gegentber Dritten ist ausge-
schlossen. Die Verwendung des Wertgutachtens ist Dritten ausdrticklich untersagt.

Es wird gegenuber Dritten, die auf der Grundlage des Gutachtens Vermdgensentscheidungen tref-
fen, keine Haftung tbernommen.

Ich bin an dem Objekt nicht wirtschaftlich beteiligt, mit dem Auftraggeber oder anderen Verfahrens-
beteiligten weder verwandt noch verschwagert und auch aus anderen Griinden nicht befangen.

Résrath, den 20.10.2025

Dipl.~Ing.

Heiko Bcn:tcke
Architel

Immobiliendkonom (EBS)

Sachverstandiger fiir
Bewertungvon bebauten

und unbebauten
Grundstiicken

Heljko Benecke, 6. b. u.v. S
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| ANLAGEN
1 Fotodokumentation

1.1 Ansicht ,,GrabenstraBe*

1.2 Ansicht ,,GrabenstraBBe”, Garage, Siidostgiebel
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1.3 Hofeinfahrt (Gastronomie)

14 Garage, Hofansicht, 3 Stellplatze
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1.5 Hofflache Gastronomie

1.6 Notausgang Gaststatte, Kellerzugang Gaststétte
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1.7 Innentreppe Erdgeschoss; Dachgeschoss

1.8 Innentreppe Podest OG / DG
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1.9 Innentreppe Podest OG / DG

1.10 Dachspitze, Untersicht Schalung
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1.11  Badezimmer Obergeschoss

1.12 Badezimmer Dachgeschoss
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1.13 Demontierte Heizung; provisorische Innenwand Dachgeschoss
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2 Ubersichtspline des Objekts und Katasterplan
2.1 Grundriss Kellergeschoss (Unterlage: Bauakte, nur zur Ubersicht! Bestand weicht teilweise ab!)
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2.2 Grundriss Erdgeschoss (Unterlage: Bauakte, nur zur Ubersicht! Bestand weicht teilweise abl)

17

WESTSTR
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23 Grundriss Obergeschoss (Unterlage: Bauakte, nur zur Ubersicht! Bestand weicht teilweise ab!)
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24 Grundriss Dachgeschoss (Unterlage: Bauakte, nur zur Ubersicht! Bestand weicht ab!)
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25 Katasterplan (UnmaBstéablich)

Oberbergischer Kreis
Katasteramt
Moltkestralie 42
51643 Gummersbach
Flurstick: 1174
Flur: 34

Gemarkung: Radevormwald
Grabenstrafie 8, Radevormwald

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte NRW

32385100

Hew

10 15
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