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Zusammenstellung wesentlicher Daten und Informationen

Aktenzeichen 023 K 076/22

% Bewertungsobjekt Grundstiicke mit Wohn- und Geschéaftshaus sowie Autowerkstatt

g Adresse TopferstraBe 92, 53343 Wachtberg
Zubehor zwei Einbaukiichen im EG und OG
Datum des Auftrags 23. Marz 2023

d%o Ortstermin 13. Juni 2023

2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 13. Juni 2023
Abschluss der Recherchen 03. August 2023
Miete / Mietvertrage vorhanden, lagen nicht vor
Eintragungen in Abt. Il vorhanden, nicht wertrelevant
Baulasten nicht vorhanden

g Baurecht § 34 BauGB (Innenbereich)

e Baugenehmigung Risikoabschlag

é Denkmalschutz nicht vorhanden
Wohnungsbindung nicht vorhanden
Abgabenrechtliche Situation beitragsfrei
Altlasten keine Eintragung im Altlastenkataster

o Baujahr urspriinglich ca. 1949

;gc Nutzbare Flache rd. 783 m?2

Zgg Einheiten 1 Gewerbeeinheit, 3 Wohnungen
Restnutzungsdauer ca. 25 Jahre
Bodenwert 538.560 EUR
Rohertrag 47.154 EUR/Jahr

&0 Bewirtschaftungskosten 10.467 EUR/Jahr

Ez Liegenschaftszinssatz 4,0 Prozent

€ |vorlaufiger Ertragswert 775.155 EUR

‘g Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale —-36.950 EUR

= Ertragswert 738.205 EUR
vorlaufiger Ertragswert +— Jahresrohertrag rd. 16,4
Verkehrswert, rd. 740.000 EUR
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1 Allgemeines

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche
Angaben

Ortsbesichtigung

Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung zum Zwe-
cke der Aufhebung der Gemeinschaft

Hinweis: Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um eine anony-
misierte Internetversion ohne Karten- und Fotodokumentation, Grundrisse
sowie personenbezogene Daten. Das Original des Gutachtens kann beim
Amtsgericht Bonn eingesehen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um vier Grundstiicke in Wacht-
berg-Adendorf, welche zusammenhédngend mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus (Haupthaus, zweigeschossig, KG, EG, OG, ausgebautes DG),
einer Autowerkstatt (eingeschossig, EG, eingezogene Lagerebene, teilweise
unterkellert) sowie einem Garagen- und Lagergebiude (eingeschossig,
nicht unterkellert) bebaut sind. Die wertrelevanten baulichen Anlagen wur-
den zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung im Wesentlichen wie folgt ge-
nutzt:

rickwartige Autowerkstatt, vermietet (ca. 324 m? Nutzflache)
Haupthaus EG links: Biiro- und Ausstellungsraum, vermietet (ca. 110
m? Nutzflache)

e Haupthaus EG rechts und OG rechts: Wohnung (ca. 182 m? Wohnfla-
che) mit riickwartiger Dachterrasse im OG, unbewohnt

e Haupthaus OG links: Wohnung (ca. 54 m? Wohnflache) mit
straBenseitigem Balkon, vermietet

e Haupthaus DG: Wohnung (ca. 113 m? Wohnflache) mit rickwartigem
Balkon, unbewohnt

Die Grundstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden im vor-
liegenden Gutachten als "Bewertungsobjekt" bezeichnet. Auftragsgemal

werden am Ende des Gutachtens auch die Einzelwerte ausgewiesen.

Das Bewertungsobjekt ist wie folgt in das Grundbuch eingetragen:

Amtsgericht ........... Bonn

Grundbuch von....... Adendorf

Blatt..........ccovvvnnnen. 304

Lfd. Nrn................. 1,2 3 4

Gemarkung ............ Adendorf

Flur. oo, 11

Flurstiicks-Nrn. ...... 15/3, 15/2, 70, 71

GroBe .......oooovennee. 1.776 m? (519 m? 4+ 1.214 m? + 13 m? + 30 m?)

Die Ortsbesichtigung fand am 13. Juni 2023 im Beisein eines Miteigent-
mers, zeitweise seines Rechtsbeistands sowie eines Mieters statt. Dabei
konnten sowohl das Grundstiick als auch die baulichen Anlagen in Au-
genschein genommen werden. Der Fertigung von fotografischen Innen- und
AuBenaufnahmen zur Dokumentation der wertrelevanten Merkmale des
Bewertungsobjektes wurde zugestimmt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die allgemeinen Wertverhéltnisse so-
wie den Zustand des Grundstiicks zum Zeitpunkt des Ortstermins. Dem-
nach ist der 13. Juni 2023 auch der Qualitats- und Wertermittlungsstich-
tag.
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Wesentliche rechtliche
Grundlagen

Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiigung standen

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Recherche zu
den wertrelevanten Grundstiicksmerkmalen erst am 03. August 2022 abge-
schlossen wurde und daher unterstellt, dass seit dem Qualitats- und Wert-
ermittlungsstichtag keine relevanten Anderungen eingetreten sind.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und
damit auch des vorliegenden Gutachtens finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

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

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
Landesbauordnung NRW (LBauO NRW)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an §
194 BauGB ermittelt. Gegenstand der Bewertung ist das Grundstiick bzw.
das grundstiicksgleiche Recht mit seinen wesentlichen Bestandteilen. Be-
triebliche Einbauten und Einrichtungen sowie bewegliche Giiter bleiben un-
beriicksichtigt, soweit nicht separat darauf hingewiesen wird.

Auszug aus dem Grundbuch vom 24. Marz 2023

Kopien von Eintragungsbewilligungen vom 15. Mai 2023

Ausziige aus dem Liegenschaftskataster vom 08. Mai 2023

Schriftliche Auskunft (per E-Mail) aus dem értlichen Bau- und Pla-

nungsrecht der Gemeinde Wachtberg vom 08. Mai 2023

o Schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Rhein-Sieg-
Kreises vom 10. Mai 2023

e Schriftliche Auskunft der Gemeinde Wachtberg liber die Beitragssitua-
tion in erschlieBungsrechtlichen Fragen vom 12. Mai 2023

e Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises
vom 08. Mai 2023

o Schriftliche Auskunft (per E-Mail) des Rhein-Sieg-Kreises iiber Woh-
nungsbindung vom 11. Mai 2022

e Schriftliche Auskunft (per E-Mail) der Gemeinde Wachtberg tber
Denkmalschutz vom 08. Mai 2023

e Schriftliche Auskunft Giber die bergbaulichen Verhiltnisse und Berg-
schadensgefdhrdung der Bezirksregierung Arnsberg vom 09. Mai 2023

e Kopien aus der Bauakte des Rhein-Sieg-Kreises vom 17. Mai 2023
Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt
Troisdorf vom 04. August 2023

o Verkehrswertgutachten iiber das Wohn- und Geschéftshaus und ein Ga-
ragen-/Lagergebaude TopferstraBe 92, 53343 Wachtberg-Adendorf vom
19. Marz 2020, ibersendet vom Amtsgericht Bonn am 02. Juni 2023

e Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf 2023

o diverse aktuelle Marktberichte zum ortlichen sowie nutzungsspezifi-
schen Immobilienmarkt

o Auskiinfte und Informationen insbesondere der an der Ortsbesichtigung
beteiligten Personen

e erginzende fernmiindliche Auskiinfte von Behorden
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2 Wertrelevante Merkmale

2.1 Lage

Lage im Stadtgebiet
und in der Region

Entfernungen

Nadhere Umgebung

Verkehrsanbindung

Verkehrsimmissionen

Sonstige Immissionen
und Emissionen

Infrastruktur

Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Koln

Rhein-Sieg-Kreis

Gemeinde Wachtberg

Ortsteil Adendorf

Entfernung zum Zentrum von Wachtberg (Berkum) ca. 6 km

Meckenheim ca. 4 km
Bonn ca. 19 km

Koln ca. 46 km
Koblenz ca. 57 km
Diisseldorf ca. 89 km

Entlang der TopferstraBe sind hauptsachlich Mehrfamilienhduser sowie ge-
mischt genutzte Gebaude (z.B. mit gastronomischen Betrieben) in offener
sowie geschlossener Bauweise vorhanden. Siidlich und nérdliche der Orts-
durchfahrt ist Einfamilienhausbebauung pragend. Griin- und Erholungs-
flachen (z.B. Burg Adendorf) sind gut zu erreichen.

nachste Bushaltestelle (Adendorf Kirche) ca. 200 m entfernt
DB-Bahnhof Meckenheim mit Verbindung nach Bonn ca. 5 km ent-
fernt
ICE-Bahnhof Siegburg ca. 33 km entfernt
Autobahnanschlussstelle Merl (A 565) ca. 4 km entfernt

o Flughafen Kéln/Bonn ca. 40 km entfernt

Bei der TopferstraBe handelt es sich um eine OrtsdurchfahrtsstraBe mit
mittlerem Verkehrsaufkommen, welche in die LandstraBe 123 iibergeht.
Diesbeziiglich ist gegebenenfalls mit geringen Beeintrachtigungen durch
Larm zu rechnen.

Die offizielle LArmkarte des Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (http://www.uvo.nrw.de,
Stand: 04. Juli 2023) gibt einen Uberblick iiber die tatsichlich vorhandene
Immissionsbelastung an Grundstiicken. Fiir das Bewertungsobjekt sind hier
keine Eintragungen beziglich StraBen-, Schienen-, oder Flugverkehr vor-
handen. Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass gegebenenfalls vorhan-
dene Beeintrachtigungen durch Verkehrsimmissionen in den 6rtlichen zon-
alen Bodenrichtwerten sowie den marktiiblich erzielbaren Mieten einge-
preist bzw. abgebildet sind.

Sonstige Immissionen und Emissionen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Arzte, Schulen, Kindergirten, gastronomische Einrichtungen und Einkaufs-
moglichkeiten fir den kurzfristigen Bedarf sind in der ndheren und erwei-
terten Umgebung vorhanden. Der mittel- und langfristige Bedarf kann ins-
besondere in den Zentren von Bonn oder Koln gedeckt werden.
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Parkplatze

Breitbandversorgung

Wohnlage

Gewerbelage

Lagebeurteilung insge-
samt

Im 6ffentlichen StraBenraum der ndheren Umgebung sind Parkméglichkei-
ten vorhanden, die jedoch zeitweise starker frequentiert sind. Auf dem
Innenhof des Bewertungsobjektes sind Parkmoglichkeiten vorhanden.

Laut Online-Portal der Bundesnetzagentur (www.breitbandmessung.de,
Stand: 03. August 2023) verfiigt der Standort mit dem Bewertungsobjekt
nicht lber stationare Breitbandanschliisse.

Die offizielle Wohnlagekarte des Rhein-Sieg-Kreis (geoportal.rhein-sieg-
kreis.de) weist fiir den Bereich mit dem Bewertungsobjekt eine mittlere
Wohnlageklasse aus (mégliche Wohnlageklassen: einfach, mittel, gut, sehr

gut).

Das Bewertungsobjekt liegt im landlich bzw. dorflich gepragten Ortsteil
Adendorf der Gemeinde Wachtberg und wird als Autowerkstatt genutzt.
Es befindet sich unmittelbar an der TopferstraBe, welche die zentrale
Ortsdurchfahrt darstellt. Zudem sind hier weitere gewerblich genutzte
Objekte vorhanden, z.B. gastronomische Betriebe. Unter Beriicksichtigung
dessen und der guten Sichtbarkeit von der StraBe aus, kann insgesamt von
einer mittleren lokalen Gewerbelage ausgegangen werden.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen Eigenschaften:

mittlere Wohnlage sowie mittlere Gewerbelage

keine wesentlichen Belastungen durch Verkehrsimmissionen
mittlere Verkehrsanbindung und Infrastruktur

Zugang zu Griin- und Erholungsflachen der ndheren Umgebung
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Miete / Mietvertrage

Eintragungen in Abt. Il
des Grundbuchs

Laut Angabe des beim Ortstermin anwesenden Miteigentiimers sind die
Autowerkstatt und der Ausstellungsraum gewerblich an eine nicht nament-
lich benannte GmbH vermietet. Hierfiir sollen insgesamt 2.000 EUR/Mo-
nat (warm, inkl. MwSt.) gezahlt werden. Zudem sei die Wohnung im OG
links fiir 480 EUR/Monat (warm) vermietet. Die beiden tibrigen Wohnun-
gen sind teilweise mobliert, jedoch ohne Miet- und Nutzungsverhéltnisse.

Der Miteigentiimer wurde von mir im Rahmen des Ortstermins gebeten,
die Mietvertrage sowie eine aktuelle Mietaufstellung zu Gibersenden, was
jedoch bislang ausblieb. Eine belastbare Uberpriifung der miindlich bei der
Besichtigung gemachten Angaben zu den Miethdhen ist daher nicht mog-
lich. Es ist darliber hinaus nicht dokumentierbar, welche wesentliche As-
pekte durch die bestehenden Mietvertrage geregelt sind, dabei insbeson-
dere: exakter Mietgegenstand, Mietzeit, Nebenkostenvorauszahlung, Opti-
onen, Mietanpassungsklauseln und Zustandigkeiten im Hinblick auf In-
standhaltung.

Bei geschitzten Nebenkosten von 100 EUR/Monat fiir die Wohnung
ergibt sich diesbeziiglich eine Nettokaltmiete von ca. 380 EUR/Monat (=
rd. 7,04 EUR/m? bei 54 m? Wohnflache). Diese liegt auf einem marktibli-
chen Niveau und kann somit in die Wertermittlung einflieBen.

Die tatsachliche Miete fir die gewerblichen Bereiche liegt etwas unterhalb
des marktiblichen Niveaus (vgl. Gewerbemieten ab S. 20). Es erfolgt da-
her ein marktiiblicher Ansatz ohne Beriicksichtigung der aktuellen Verhilt-
nisse (Sonderkiindigungsrecht nach einem Zuschlag in der Zwangsverstei-

gerung).

Laut vorliegendem Grundbuchauszug vom 24. Marz 2023 sind in Abt. Il
neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft vom 22. Februar 2023 folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 1 zu Grundstiick Ifd. Nr. 1: Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Flur 11 Nr. 35. Mit Bezug auf die Bewilli-
gung vom 05. Dezember 1962 eingetragen am 03. Januar 1963 in Blatt
23/817 und hierher iibertragen am 19. September 1980.

Die zugehorige Eintragungsbewilligung lag vor. Hier heiBt es zur Eintra-
gung auszugsweise wie folgt:

In der Urkunde vor Notar Dr. Siegen in Rheinbach vom 20.3.1962, UR.Nr.
414&62, ist [..] Vollmacht erteilt worden, zu Gunsten des jeweiligen Eigen-
tiimers der von den Grundstiicken Flur 11 Nummern 15/4 und 15/5 abzu-
messenden Baulandflache, die auf [..] iibertragen worden ist, eine Grund-
dienstbarkeit des Inhalts, daB der jeweilige Eigentiimer der abzumessenden
Baulandfliche berechtigt ist, den von der LandstraBe 1.O. Nr. 164 zum
Grundstiick Flur 11 Nr. 15/3 befindlichen Zugang und die auf diesem
Grundstiick an der Grenze der Baulandflache entlang fiihrende Einfahrt in
einer Breite und Tiefe von ca. 3 Metern unentgeltlich mitzubenutzen, auf
dem Grundstiick Flur 11 Nr. 15/3 zu bewilligen und zu beantragen. Nach
der Vermessung ist das herrschende Grundstiick mit Flur 11 Nr. 35, hinter
dem Jigersgarten, Garten, 5,81 ar gebildet worden.
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Baulasten

Bau- und Planungsrecht

Das berechtigte Flurstiick ist unter der angegebenen Nummer im Kataster
(www.tim-online.nrw, Zugriff: 04. Juli 2023) nicht auffindbar. Nach Riick-
sprache beim Ortstermin handelt es sich jedoch um die Zufahrt fiir das be-
nachbarte Grundstiick , TopferstraBe 94". Dieses besitzt nunmehr aller-
dings eine eigene Zufahrt von der TopferstraBe, sodass das Geh- und Fahr-
recht nicht mehr ausgeiibt wird. In der zugehorigen Urkunde heiBt es zu-
dem:

Der mitunterzeichnete [..] verpflichtet sich heute schon, die fiir das vorbe-
zeichnete Geh- und Fahrtrecht auf dem Grundstiick Flur 11 Nr. 15/3 ein-
zutragende Grunddienstbarkeit auf seine Kosten zur Léschung zu bringen,
sobald die von ihm von den Grundstiicken Flur 11 Nummern 15/4 und
15/5 zu erwerbenden Baulandflache von der LandstraBe 1.0. Nr. 164 aus
einen eigenen Zugang erhalten sollte.

Im Rahmen der Wertermittlung wird demnach unterstellt, dass das Recht
obsolet geworden ist, jedoch noch nicht geléscht wurde.

Ifd. Nr. 2 zu Grundstiick Ifd. Nr. 1, 2: Reallast (Zahlung einer Geldrente)
fiir die Eheleute Karl Wolter und Gertrud Wolter geb. Giinther, beide
wohnhaft TépferstraBe 92, Wachtberg-Adendorf als gesamtberechtigte ge-
maB § 428 BGB. Léschbar bei Todesnachweis.

Ifd. Nr. 3 zu Ifd. Nr. 1: Beschrinkte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungs-
und Mitbenutzungsrecht) fiir die Eheleute Karl Wolter und Gertrud Wolter
geb. Giinther, beide wohnhaft TépferstraBe 92, Wachtberg-Adendorf als
Gesamtberechtigte gemaB3 § 428 BGB.

Zu lfd. Nr. 2, 3:

Vorbehalten bleibt der Vorrang fiir Grundpfandrechte bis zur Héhe von
400.000,- DM nebst bis zu 18 von Hundert jahrlichen Zinsen und Neben-
leistungen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 02. Juni 1980
gleichrangig untereinander eingetragen am 19. September 1980.

Die entsprechende Bewilligung lag vor und enthalt (bliche Regelungen.
Laut Angabe des Miteigentiimers beim Ortstermin sind die Berechtigten
bereits verstorben. Es wird davon ausgegangen, dass die Eintragungen
somit léschbar sind. Es erfolgt keine weitere Beriicksichtigung im Rahmen
der Wertermittlung.

Laut schriftlicher Auskunft des Rhein-Sieg-Kreises vom 10. Mai 2023 sind
fir das Grundstiick in 53343 Wachtberg, TopferstraBe 92, Gemarkung A-
dendorf, Flur 11, Flurstiicke 15/2, 15/3, 70, 71, keine Baulasten im Bau-
lastenverzeichnis eingetragen.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) aus dem 6rtlichen Bau- und Pla-
nungsrecht der Gemeinde Wachtberg vom 08. Mai 2023 liegt das Bewer-
tungsobjekt im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB und sind im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellt. Danach ist ein
Vorhaben zulédssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Baugenehmigungen

Hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit der zu bewertenden Grundstiicke
wird zudem unterstellt (keine AuBerung der Gemeinde Wachtberg trotz
schriftlicher Anfrage), dass dieses nicht von weiteren besonderen und ge-
gebenenfalls einschrankenden Festsetzungen betroffen ist, hierbei insbeson-
dere:

Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet
Stadtumbaugebiet oder Soziale Stadt

Umlegungs- oder Flurbereinigungsgebiet
Landschafts- oder Naturschutzgebiet

Erhaltungs-, Gestaltungs- oder Vorgartensatzung
Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrengebiet

In den Bauakten des Rhein-Sieg-Kreis sind insbesondere folgende Doku-
mente flr die zu bewertenden baulichen Anlagen vorhanden:

e Baugenehmigung AZ 11/65-909/71 (Erweiterung eines bestehenden
Werkstattgebaudes sowie Errichtung einer Einfriedungsmauer) vom
24. Oktober 1972

e Baugenehmigung AZ 610/74 a (Errichtung einer Werbeanlage) vom
21. Juli 1976

e Baugenehmigung AZ 63.1 B 610/74 (Abbruch, Umbau und Erweite-
rung des vorhandenen Gebiudes) vom 15. August 1984

e Baugenehmigung AZ 63.2-00610/74 /WE (Genehmigung einer Werbe-
anlage) vom 25. Februar 1997

e Bescheinigung tber Bauzustandsbesichtigung AZ 63.2-00610/74 /WE
(Errichtung von Werbeanlagen) vom 17. September 1997

Die urspriingliche Baugenehmigung liegt in der Bauakte nicht vor. Die
vorliegenden Unterlagen verweisen jedoch auf den Bauschein Nr. 289/49
vom 05. Oktober 1949 (Neubau eines Wohnhauses mit Reparaturwerk-
statte fur landwirtschaftliche Maschinen) sowie auf den Bauschein Nr.
523/58 vom 01. September 1958 (Wohn- und Geschiftshaus - Erweite-

rung).

Laut Angabe des Miteigentiimers beim Ortstermin ist die riickwartige Ga-
rage, welche aktuell als Reifenlager genutzt wird, bauordnungsrechtlich
nicht genehmigt. Im Rahmen der Wertermittlung wird diese aufgrund des
aktuellen Zustands (u.a. Schaden an der AuBenmauer durch eine Birke)
als wertneutral betrachtet. Es ist zudem auf folgende Aspekte hinzuweisen:

e Bereiche des heute wohnlich genutzten Erdgeschosses wurden ur-
spriinglich gewerblich genutzt, eine entsprechende Genehmigung zur
Umnutzung liegt nicht vor.

e Fiir den Holzbalkon im DG liegt ebenfalls keine Genehmigung vor.

e Der wohnliche Ausbau des DG erfolgte bereichsweise ebenfalls ohne
Genehmigung.

Ob die beschriebenen Aspekte noch eine nachtragliche Genehmigung erhal-
ten kdénnten, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieBend recht-
lich beurteilt werden. Hierzu ware eine Bauvoranfrage erforderlich. Auf-
grund der bauordnungsrechtlichen Risiken wird im Rahmen der Werter-
mittlung ein Abschlag als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal vorgenommen. Dieser kann allerdings niemals exakt berechnet werden,
sondern soll (lediglich) die tbliche Marktzuriickhaltung bei derartigen Un-
sicherheiten zum Ausdruck bringen. Im vorliegenden Fall erfolgt ein pau-
schaler Abschlag von rd. 20.000 EUR.



Sachverstdndigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack

Verkehrswertgutachten tber die Grundstiicke TopferstraBe 92, 53343 Wachtberg — 023 K 076/22 Seite 11

Wohnungsbindung

Denkmalschutz

ErschlieBung

Abgabenrechtliche Situ-
ation

Fur die tbrigen baulichen Anlagen wird im Rahmen der Wertermittlung
auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen und Informationen unter-
stellt, dass diese den geltenden Vorschriften entsprechend errichtet wurden
und somit bau- und planungsrechtlich zulassig sind. Hierbei handelt es sich
allerdings ausdriicklich um eine Annahme und nicht um eine bauordnungs-
rechtliche Aussage.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) des Rhein-Sieg-Kreises vom 11.
Mai 2023 besteht fiir das Objekt TopferstraBe 92 in 53343 Wachtberg
keine beim Rhein-Sieg-Kreis eingetragene Wohnungsbindung, wovon im
vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft (per E-Mail) der Gemeinde Wachtberg vom 08.
Mai 2023 ist das Objekt TopferstraBe 92 in 53343 Wachtberg-Adendorf
nicht in der Denkmalliste enthalten, wovon im vorliegenden Gutachten
auch ausgegangen wird.

Die zu bewertenden Grundstiicke werden von der TopferstraBe aus ver-
kehrsmaBig erschlossen. Es wird davon ausgegangen, dass die lbrige Er-
schlieBung (z.B. Kanal, Wasser und Strom) ebenfalls tiber die StraBe ver-
luft.

Laut schriftlicher Auskunft der Gemeinde Wachtberg vom 12. Mai 2023
sind fiir das Grundstiick in der Gemarkung Adendorf, Flur 11, Flurstiicke
15/3, 15/2, 70 und 71 TopferstraBe 92 keine ErschlieBungsbeitrage zu
zahlen. Ebenso ist derzeit kein StraBenausbaubeitrag oder Kanalanschluss-
beitrag nach § 8 KAG NW zu zahlen. StraBenausbaubeitrage kénnen je-
doch grundsatzlich fiir zukiinftige AusbaumaBnahmen erhoben werden, so-
bald die Voraussetzungen hierfiir vorliegen. Uber die Hohe zukiinftiger
Ausbaubeitrage kann keine Auskunft gegeben werden.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag liber die oben be-
nannten Beitrdge hinaus noch weitere 6ffentlich-rechtliche Beitrdge und
nicht-steuerliche Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausge-
setzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu
entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem um:

Kanalanschlussbeitrage

Ablosebeitrage fiir Stellplatzverpflichtungen

Versiegelungsabgaben

Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbinde
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2.3 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung

Baujahr

Bauweise der baulichen
Anlagen

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fiir die Wertermittlung aus-
reichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdriicklich nicht um eine de-
taillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen sich nur auf dominie-
rende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend
ausgefiihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf
den vorhandenen Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen.

laut vorliegender Unterlagen und Informationen beim Ortstermin ergeben
sich folgende Baujahre:

westlicher Teil des Haupthauses mit riickwartiger Werkstatt: ca. 1949
Ostliche Erweiterung des Haupthauses und Ausstellungshalle: ca. 1958
rickwartige Erweiterung der Werkstatt: ca. 1972

rickwartige Erweiterung der Ausstellungshalle: ca. 1984

Garagen- und Lagergebédude (ohne Genehmigung): ca. 1990

Hinweis: Das exakte Baujahr einer baulichen Anlage ist jedoch fiir die
Wertermittlung nicht wesentlich relevant. Es ist vielmehr aufgrund der
Bauweise, der Ausstattung und des Zustands von Bedeutung, welche wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt werden kann.

Wohn- und Geschéftshaus

e Massivbauweise, freistehend mit gewerblichem Ausstellungsraum und 3
Wohneinheiten, zweigeschossig (EG, OG) mit ausgebautem Dachge-
schoss, fast vollstandig unterkellert (zwei getrennte Kellerbereiche)

e Decken: vermutlich Stahlbeton und Holzbalken
Treppe: im westliches Treppenhaus aus Holz mit Teppichbelag und
Holzgeldnder, Zugang zu KG, EG, OG, DG

e Treppe im ostlichen Treppenhaus: aus Holz mit Teppichbelag und
Holzgelander, Zugang zu EG und OG

e Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung, teilweise
Flachdach mit Dachterrasse

o Fassade: AuBenputz, teilweise Mauerwerk, Glasschaufenster und
Werbeanlage (Ausstellungsraum)

e Heizung: Gaszentralheizungen mit dezentraler Warmwasserversorgung,
bereichsweise FuBbodenheizung im EG

e Sonstiges: KellerauBentreppe, Eingangsiiberdachung vor westlichem
Treppenhaus, riickwartiges Eingangspodest mit Treppe, straBenseitiger
Balkon, riickwartige Dachterrasse mit Gewachshaus (OG), riickwartiger
Balkon (DG), drei Flachdachgauben, Kaminofen im EG und DG

Autowerkstatt

e Massivbauweise, eingeschossig (EG), Lagerbereiche mit eingezogener
Ebene, nicht unterkellert, jedoch Zugang zum Keller des Wohn- und
Geschéftshaus (westlicher Bereich)
Dach: flach geneigtes Satteldach mit Wellplatteneindeckung
Fassade: Mauerwerk sowie Glaselemente
Heizung: Olheizung

Garagen- und Lagergeb3ude

o Massivbauweise, eingeschossig, nicht unterkellert, nicht beheizt

e Dach: Flachdach, vermutlich mit bituminéser Eindeckung (keine
Draufsicht moglich)

e Fassade: Mauerwerk
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Bauliche AuBenanlagen

Wesentliche Ausstat-
tungsmerkmale der bau-
lichen Anlagen

Zustand der baulichen
Anlagen

e befestigte Flachen (z.B. Zuwegungen, Innenhof mit Parkmoglichkei-
ten)
Ver- und Entsorgungsleitungen
Einfriedungen

e zwei Gartenhduschen aus Holz

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Ausstattungsmerkmale
festgestellt werden:

Wohn- und Geschéftshaus

e FuBbdden: Holzdielen sowie Fliesen, teilweise auch Stibchenparkett,
PVC oder Teppich

e Wande: iberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen oder ge-
strichener Innenputz, teilweise mit Klinkerverzierung, Sanitarbereiche
verfliest, Klichenbereiche z.T. mit Fliesenspiegel

e Decken: Gberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen oder ge-
strichener Innenglattputz, teilweise mit Holzverkleidung

e Tiren: Holzrahmen mit Holztiirblattern, teilweise mit Stahlzargen und
Glasausschnitten, Hauseingangstiiren augenscheinlich aus Massivholz,
teilweise mit Glasausschnitten

e Fenster: Holz- und Kunststofffenster mit Doppelverglasung, bereichs-
weise auch mit Dreifachverglasung, teilweise mit Sprossen und Roll-
ldden aus Kunststoff

e Badezimmer im EG: mit WC (hdngend) und Waschbecken und Du-
sche (ebenerdig)

e Badezimmer 1 im OG: mit WC (héangend), Urinal, zwei Waschbecken
und Dusche

e Badezimmer 2 im OG: mit WC (hangend), Dusche und Waschbecken

e Badezimmer 3 im OG: mit WC (stehend), Badewanne und Waschbe-
cken

e Badezimmer im DG: mit WC (stehend), Badewanne und Waschbecken

Autowerkstatt

e FuBbdden: Fliesen und Estrich

e Wainde: Gberwiegend gestrichener Innenglattputz oder Mauerwerk, Sa-
nitdrbereiche verfliest
abgehangene Decken
Tiren: Stahlzargen mit Metalltiiren, teilweise aus Holz mit Glasaus-
schnitten
Fenster: Holzrahmen mit Einfach- und Doppelverglasung
Sanitérbereich: mit WC (stehend) und Waschbecken (nur Kaltwasser)

Garagen- und Lagergebdude

o FuBbdden: Estrich

e  Wande: Mauerwerk ohne Verkleidung

e Fenster: Holzrahmen mit Einfach- und Doppelverglasung sowie
Glasbausteine

Die baulichen Anlagen sind teilweise bereits (iber 70 Jahre alt und befan-
den sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem insgesamt durch-
schnittlichen Gesamterhaltungszustand. Laut Angabe des Miteigentiimers
beim Ortstermin wurden in der jiingeren Vergangenheit einige umfassende
ModernisierungsmaBnahmen ergriffen, z.B. Erneuern des Badezimmers im
EG (ca. 2017) oder die Erneuerung einiger Fenster im DG.
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Energetische Qualitat

Im Rahmen des Ortstermins konnten jedoch auch Unterhaltungsriick-
stdnde und Schaden festgestellt werden, z.B. ein Wasserschaden im Bii-
robereich der Werkstatt, Schwarzschimmel im DG oder augenscheinliche
Beeintrachtigungen durch Feuchtigkeit im Ausstellungsraum. Insbesondere
die Wohneinheit im DG befindet sich bereichsweise in einem nicht voll-
standig ausgebauten Zustand (z.B. fehlender Bodenbelag). Die altersbe-
dingten Abnutzungserscheinungen und Schaden sind weitestgehend in den
Instandhaltungskosten und der Restnutzungsdauer enthalten bzw. abgebil-
det.

Im Hinblick auf den aktuellen Zustand im DG wird zudem eine marktibli-
che Wertminderung von ca. 150 EUR/m?2 Wohnflache (ca. 113 m? im
DG), somit rd. 16.950 EUR, fiir erforderlich erachtet und als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal eingestellt (vgl. § 8 ImmoWertV).
Hierbei handelt es sich ausdricklich nicht um eine Kostenkalkulation, son-
dern eine objektbezogene Marktwiirdigung des Zustands. Im Zweifel (iber
den Zustand (Baumingel und Bauschaden) ware ein entsprechender Fach-
gutachter zu beauftragen, vgl. auch Bemerkungen unter Kap. 3.4 (Bau-
substanzgutachten).

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die technischen Anlagen (z.B.
Elektroverkabelung, Wasser- und Abwasserleitungen) im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht iberpriift werden konnten. Es kénnen daher keine An-
gaben zur Funktionstiichtigkeit gemacht werden. Es wird grundsatzlich vo-
rausgesetzt, dass das Gebdude nach den Gblichen Regeln des Bauhand-
werks errichtet wurde.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG), welches am dem 1. November 2020 in
Kraft getreten ist, stellt fir Neubauten und Bestandsgebiude hohe An-
spriiche an die energetische Qualitat. Diesbeziiglich sind beispielsweise fol-
gende Vorschriften zu beriicksichtigen:

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte Grenz-
werte der GEG eingehalten werden (z.B. fiir die Warmedurchgangsko-
effizienten) - § 48 GEG

o Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt wor-
den sind oder alter als 30 Jahre alt sind, dirfen groBtenteils nicht
mehr betrieben werden - § 72 GEG

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitun-
gen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, miissen geddmmt werden - § 71 GEG

e ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dar-
iber liegenden Dacher miissen so geddmmt werden, dass ein bestimm-
ter Warmedurchgangskoeffizient nicht tberschritten wird - § 47 GEG

e AuBenbauteile diirfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die
energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird - § 46 GEG

Das GEG schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines ge-
planten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen miissen.

Im vorliegenden Fall ist laut Angabe beim Ortstermin kein Energieausweis
vorhanden. Da es sich um Gebaude alteren Baujahres handelt, kann davon
ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagen im jetzigen Zustand den
Anforderungen des GEG iiberwiegend nicht gerecht werden und ein Ener-

gieausweis dies auch dokumentieren wiirde.
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Nutzbare Flachen

Aufteilung

Fir die Wertermittlung wird von einer dem Baujahr entsprechenden iibli-
chen energetischen Qualitidt ausgegangen, die durch die EingangsgroBen
(z.B. Miete und Restnutzungsdauer) ausreichend abgebildet wird und
keine zusatzliche Wertrelevanz auslost.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus re-
sultierenden Kosten kann jedoch nur durch einen entsprechenden Spezialis-
ten angefertigt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine
derartige Analyse nicht moglich.

In der Bauakte des Rhein-Sieg-Kreis sind diverse Flachenberechnungen
vorhanden, welche sich auf den jeweiligen (historischen) Zustand der bau-
lichen Anlagen beziehen. Eine genaue Flachenberechnung, welche den ak-
tuellen Zustand widerspiegelt, liegt in der Bauakte nicht vor. Es ist jedoch
ein FlachenaufmaB vorhanden, welches im Rahmen eines Verkehrswertgut-
achtens ca. 2020 erstellt wurde. Dieses AufmaB wurde anhand der vorhan-
denen Grundrissplane stichprobenartig berpriift und anschlieBend tber-
nommen. Demnach ergibt sich die nutzbare Flache zu:

Bezeichnung und Lage Nutzflache
Gewerbeeinheit (Werkstatt) rd. 324 m?
Gewerbeeinheit (Ausstellungsraum) rd. 110 m?
Wohneinheit 1 (EG und OG rechts) rd. 182 m2
Wohneinheit 2 (OG links) rd. 54 m?
Wohneinheit 3 (DG) rd. 113 m?
Summe rd. 783 m2

Anmerkungen zu den ermittelten Wohnflachen:

e Die Flachen der Balkone und Terrassen wurden nach den Vorschriften
der Wohnflachenverordnung mit 25 Prozent angesetzt.

e Es erfolgte eine 50-prozentige Beriicksichtigung der Flachen unter den
Dachschrigen (lichte Hohe zwischen 1 m und 2 m). Flachen unter 1
m lichte Héhe wurden nicht angerechnet.

o Die Flachen im Keller erfiillen nicht die Anforderungen an Wohn- und
Nutzflaichen und bleiben daher ohne Ansatz.

e Im Zweifel Giber die nutzbaren Flachen wére ein erneutes, vollstandiges
AufmaB der baulichen Anlagen zu beauftragen und dieses dem Sach-
verstandigen fiir die Wertermittlung bereitzustellen.

Die Aufteilung der baulichen Anlagen kann den nachfolgend abgedruckten
Grundrissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht
maBstabsgerechte Kopien von Planen aus der Bauakte des Rhein-Sieg-
Kreis.

Hinweis: In einzelnen Bereichen gibt es tatsidchliche Abweichungen, so ist
gibt es beispielswiese im OG einen Durchgang zwischen den Raumen
, Kiche" und ,,Schlafzimmer".
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2.4 Sonstiges

Zubehor

Bodenbeschaffenheit

Altlasten

Das auf dem Bewertungsobjekt festgestellte Zubehdr der Eigentiimer be-
schrankt sich auf zwei Einbaukiichen im EG und OG. Der Zeitwert wird je-
weils auf 0 EUR geschitzt (wirtschaftliche Uberalterung). Es wird an die-
ser Stelle jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich um grobe,
freie Schatzung des Zubehorwertes handelt. Laut Angabe der Beteiligten
beim Ortstermin steht das gewerbliche Inventar (z.B. Hebebiihne) im Ei-
gentum des Mieters. Eine Wertschatzung erfolgt demnach nicht.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigli-
che Untersuchungen konnen nur durch einen entsprechenden Fachgutach-
ter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim
Ortstermin auf mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens ge-
achtet. Auffalligkeiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine
standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonder-
heiten unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 09. Mai
2023 liegen die zu bewertenden Grundstiicke Gemarkung Adendorf, Flur
11, Flurstiicke Nr. 15/2, 15/3, 70, 71, tiber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. In den vorhandenen Unterlagen ist im Bereich der Grund-
stiicke kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist
demnach nicht zu rechnen, wovon im Rahmen der Wertermittlung auch
ausgegangen wird.

Laut schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Krei-
ses vom 08. Mai 2023 sind die zu bewertenden Flurstiicke Gemarkung A-
dendorf, Flur 11, Flurstiicks-Nrn. 15/2, 15/3, 70 u. 71 (Topferstr. 92 in
53343 Wachtberg) im Altlasten- und Hinweisflichenkataster des Rhein-
Sieg-Kreises bisher nicht als altlastverddchtige Flachen erfasst. Es wird
weiterhin mitgeteilt:

Im Rahmen einer systematischen Erhebung zur Ermittlung von Altstandor-
ten und altlastenverdachtigen Flachen, wurde anhand von Meldedaten
festgestellt, dass der angefragte Bereich tber einen langen Zeitraum ge-
werblich genutzt wird bzw. wurde (KFZ-Werkstatt und -Handel).

Derzeit gibt es keine konkreten Anhaltspunkte dafiir, dass durch die Nut-
zung des Objektes schadliche Bodenverdnderungen verursacht worden
sind. Umweltgeologische Informationen bzw. Gutachten liegen nicht vor,
so dass aus Altlastensicht keine abschlieBende Bewertung durchgefiihrt
werden kann.

Fir die Wertermittlung wird auf Grundlage der vorliegenden Auskunft da-
von ausgegangen, dass die Grundstiicke weder von Altlasten (Altablage-
rungen, Altablagerungs-Verdachtsflichen, Altstandorte, Altstandort-Ver-
dachtsflachen) noch von schidlichen Bodenverdnderungen betroffen sind.

Hinweis: ErfahrungsgemaB ist aufgrund der anhaltenden Nutzung als
Autowerkstatt von Beeintrachtigungen des Bodens auszugehen. Eine
weitergehende Untersuchung ist im Rahmen dieses Verkehrswertgut-
achtens jedoch nicht moglich. Zu einzelnen Fragestellungen wére die Ex-
pertise eines Fachgutachters zu empfehlen.
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Topographie/Zuschnitt

Anmerkung

Die zu bewertenden Grundstiicke sind -zusammenhangend betrachtet- un-
regelmaBig geschnitten und im riickwartigen Bereich leicht abschiissig. Die
Freiflichen (Balkone, Dachterrassen) sind sowohl nach Norden (straBen-
seitig) als auch nach Siiden (riickseitig) ausgerichtet.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um
ein Bausubstanzgutachten. Es wurden im vorliegenden Fall lediglich au-
genscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhandene Ab-
deckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt.
Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine (bliche
Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen iiber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrlei-
tungsfraB, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens
ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis
auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen ein-
schléagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall und
Wairmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind. Eine diesbeziigliche
Uberpriifung und Beurteilung kann nur durch einen entsprechenden Fach-
gutachter vorgenommen werden.
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3 Wertermittlung

3.1 Verfahrenswahl

Verfahrenswahl Bei Wohn- und Geschéaftshdusern sowie Gewerbe- und Industrieobjekten
handelt es sich um Renditeobjekte, die tGblicherweise zum Zwecke der Er-
tragserzielung gehandelt werden. Die Verkehrswertermittlung derartiger
Objekte erfolgt somit auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens, wie es
in der ImmoWertV normiert ist.

Allgemeines Ertrags- Im vorliegenden Fall hangt der resultierende Ertragswert von folgenden
wertverfahren nach Im- EingangsgroBen ab:

moWertV

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Liegenschaftszinssatz

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenwert

Das Modell des Allgemeines Ertragswertverfahrens stellt sich mit den be-
schriebenen EingangsgréBen nach § 28 ImmoWertV wie folgt dar:

Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten
Grundstiicksreinertrag
Bodenwertverzinsung
Gebaudereinertrag
Barwertfaktor zur Kapitalisierung
Gebaudeertragswert
Bodenwert
Vorlaufiger Ertragswert
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

HI 4+ X

Die EingangsgroBen des Ertragswertverfahrens werden im Folgenden zu-
nachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Ertragswertermittlung
mit den abgeleiteten EingangsgroBen durchgefiihrt.

Plausibilitatskontrolle  Das voranstehend beschriebene Wertermittlungsverfahren offenbart einen

(Vergleichswertverfah-  starken Marktbezug. Dennoch wird das Verfahrensergebnis durch eine ver-

ren) gleichende Plausibilitatskontrolle gestiitzt, im vorliegenden Fall iber Roh-
ertragsfaktoren. Kauffalle aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fir vergleichbare Objekte liegen laut schriftlicher Auskunft des
Gutachterausschusses fiir Grundstlckswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in
der Stadt Troisdorf vom 04. August 2023 nicht vor.

Sachwertverfahren Das Sachwertverfahren ist zur Bewertung von Wohn- und Geschaftshiu-
sern sowie von Gewerbe- und Industrieobjekten ungeeignet, da der Blick-
winkel des Marktes ein anderer ist (rein renditeorientiert). Zudem liegen
fiir den Ubergang eines kostenorientierten Sachwerts auf den Immobilien-
markt keine geeigneten Sachwertfaktoren zur Marktanpassung vor. Diese
sind jedoch fiir eine sachgerechte Anwendung des Sachwertverfahrens
zwingend erforderlich.
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Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines DV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkommas-
tellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vorgenommen worden. In-
sofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten ge-
rundeten Werten zu geringen Abweichungen fiihren.

Hinweis
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3.2 Rohertrag

Wohnungsmieten Bei dem Rohertrag handelt es sich um marktiiblich erzielbare Mieten.
Nach Auswertung des Mietwohnungsmarktes in Wachtberg konnten fiir
Wohnraum in dieser Lage marktiibliche Mieten zwischen rd. 6,25 und 8,85
EUR/m?2/Monat recherchiert werden, wesentliche Quellen:

Immobilienscout24: rd. 8,75 EUR/m?

Kampmeyer Marktbericht: rd. 8,30 EUR/m?

Capital: rd. 7,00 bis 8,30 EUR/m?

IVD-Wohn-Preisspiegel fiir die benachbarte Stadt Meckenheim
2022/2023: rd. 6,25 bis 8,85 EUR/m?

Die Miete der vermieteten Wohnung (rd. 7,04 EUR/m?) liegt somit auf
einem marktiblichen Niveau und wird daher bei der Ermittlung des
Rohertrags auch angesetzt. Fiir die wesentlich groBeren Wohnungen im
EG/OG (182 m?) und DG (113 m?) erfolgt ein verminderter Ansatz von
rd. 6,50 EUR/m?.

e Es handelt sich um iiberdurchschnittliche WohnungsgréBen mit einem
teilweise uniiblichen Zuschnitt sowie Durchgangszimmern.

e Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage in Wachtberg-Adendorf an
einer OrtsdurchgangsstraBe.
Es ist eine mittlere OPNV-Verbindung und Infrastruktur vorhanden.

e Die Wohnungen verfiigen teilweise liber Freisitzmoglichkeiten.

Gewerbemieten Nach Auswertung der einschlagigen Quellen (z.B. ,,ongeo”) konnten fiir
Hallen- und Produktionsflaichen Mieten zwischen rd. 3,00 und 9,00 EUR/
m2, fiir Biiro/Praxisflachen zwischen rd. 6,00 und 16,00 EUR/m? festge-
stellt werden.

Im Rahmen der Wertermittlung erfolgt fiir die Autowerkstatt ein marktiib-
licher Mietansatz im unteren Bereich der Bandbreite von 3,00 EUR/m? so-
wie fiir den Ausstellungsraum ein Ansatz von 6,00 EUR/m?. Diese bertick-
sichtigen die dorfliche Lage, den Zustand, die Ausstattung und die GroBe

entsprechend.
Rohertrag Somit ergibt sich insgesamt folgender Rohertrag:
Wohn- und
L . Rohertrag Rohertrag
Einheit N“t[ffgc"e [EUR/m2/Monat] | [EUR/Monat]

Gewerbeeinheit (Werkstatt) 324 3,00 972,00
Gewerbeeinheit (Ausstellungsraum) 110 6,00 660,00
Wohneinheit 1 (EG und OG rechts) 182 6,50 1.183,00
Wohneinheit 2 (OG links) 54 rd. 7,04 380,00
Wohneinheit 3 (DG) 113 6,50 734,50
Summe 783 3.929,50

Die Mietansétze beriicksichtigen auch die Stellplatz- und Nebenfladchen.
Der Rohertrag von insgesamt rd. 47.154 EUR/Jahr (= 3.929,50 EUR/
Monat x 12) geht in die Wertermittlung ein.
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3.3 Bewirtschaftungskosten

Vorbemerkung

Instandhaltungskosten

Betriebskosten

Verwaltungskosten

Mietausfallwagnis

Ergebnis

Die Bewirtschaftungskosten nach ImmoWertV setzen sich zusammen aus
den Verwaltungskosten, den Betriebskosten, den Instandhaltungskosten
und dem Mietausfallwagnis. Anzusetzen sind in der Regel die Kosten, die
bei gewdhnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen.

Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV sowie
den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-
Kreis (Modellkonformitét) zu rd. 7.509 EUR/Jahr ermittelt.

Informationen (iber nicht umlegbare Betriebskosten lagen nicht vor. Im
vorliegenden Fall wird der daher gem3B AGVGA-Modell sowie auch Im-
moWertV der Normalfall angenommen (vollstandige Umlage der Betriebs-
kosten).

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV sowie
den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-
Kreis (Modellkonformitét) zu rd. 1.623 EUR/Jahr ermittelt.

Das Mietausfallwagnis fiir derartige Objekte ist erfahrungsgemaB gering

und wurde nach AGVGA-NRW sowie den Grundstiicksmarktbericht des

Gutachterausschusses im Rhein-Sieg-Kreis zu rd. 1.335 EUR/Jahr ermit-
telt.

Insgesamt erhilt man folgende Bewirtschaftungskosten:

Kostenposition Kosten
Instandhaltungskosten 7.509 EUR/Jahr
Betriebskosten --—- EUR/Jahr
Verwaltungskosten 1.623 EUR/Jahr
Mietausfallwagnis 1.335 EUR/Jahr
insgesamt 10.467 EUR/Jahr

Die Bewirtschaftungskosten liegen damit bei rd. 22,2 Prozent des Roher-
trags.

3.4 Restnutzungsdauer

Ubliche Vorgehensweise

Wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im All-
gemeinen mathematisch ermittelt und zwar durch Abzug des Alters von
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Nach Anlage 1 zur ImmoWertV liegt die Gesamtnutzungsdauer von Wohn-
hausern mit Mischnutzung bei 80 Jahren, die Gesamtnutzungsdauer von
Betriebs- und Werkstatten sowie Produktionsgebauden bei 40 Jahren.
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Wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im All-
gemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr
neuen Gebduden anwendbar. Das straBenseitige Wohn- und Geschéaftshaus
wurde urspriinglich ca. 1949 errichtetet und 1958 sowie 1984 erweitert. Es
hat bereits einige Modernisierungen erfahren. Da insbesondere Moderni-
sierungen zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fithren, wiirde eine
rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu einem ver-
falschten Ergebnis fiihren.

GemaB den Vorgaben der ImmoWertV haben Modernisierungen erst ab ei-
nem bestimmten Alter einen Effekt auf die Restnutzungsdauer. Das Ge-
biude weist ein relatives Alter von rd. 81,3 Prozent (= 65/80 Jahre). Bei
angehaltenen 5 Modernisierungspunkten (kleine Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltung) ist eine Anwendung der Restnutzungsdauertabel-
len ab einem Alter von 35 Prozent moglich. Das tatsédchliche relative Alter
liegt oberhalb des in der Tabelle angegebenen Wertes. Somit gilt gemal
ImmoWertV fiir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = a x Alter2 —~ GND - b x Alter + ¢ x GND
mit a = 0,6725 / b = 1,4578 / ¢ = 1,0850

RND = rd. 28 Jahre

Modernisierungs- a b c ab einem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0587 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 09717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 06170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9483 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,8420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
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Das riickwartige Werkstattgebaude wurde urspriinglich ca. 1949 errichtet
und 1972 erweitert. Im vorliegenden Fall wird vor dem Hintergrund des
Alters und sowie des baulichen Zustands eine Restnutzungsdauer von ca.
15 Jahren geschatzt.

Fir die Gesamtheit der baulichen Anlagen ergibt sich eine nach Roher-
tragsanteilen gewichtete Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren.

3.5 Liegenschaftszinssatz

Definition

Liegenschaftszinssatz

Barwertfaktor zur Kapi-
talisierung

Der Liegenschaftszinssatz ist laut § 21 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. Er wird vom zustandigen Gutachteraus-
schuss durch Auswertung von geeigneten Kaufpreisen ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis hat fiir gemischt genutzte Gebaude
einen Liegenschaftszinssatz von 3,2 Prozent mit einer Standardabweichung
von % 0,5 Prozent ermittelt. Fiir Gewerbe- und Industrie wurden 4,0
Prozent mit einer Standardabweichung von + 0,8 Prozent veréffentlicht.

Das Investitionsrisiko wird durch den Liegenschaftszinssatz zum Ausdruck
gebracht wird (niedriger Liegenschaftszinssatz = geringes Investitionsrisiko
hoher Liegenschaftszinssatz = groBes Investitionsrisiko). Die veréffentlich-
ten Liegenschaftszinssatze beziehen sich auf einen Mittelwert, welcher di-
verse Lagen und Qualititen beinhaltet. Zudem werden die Liegenschafts-
zinssatze aus vergangenen Transaktionen abgeleitet. Seit einigen Monaten
sind auf dem Immobilienmarkt allerdings auch Preisreduzierungen zu be-
obachten, die im Wesentlichen auf die Inflation sowie damit verbundene
Zinswende zuriickzufiihren sind. Es kann somit insgesamt von einem er-
hohten Investitionsrisiko ausgegangen werden. In Anlehnung an § 33 Im-
moWertV kann der o.g. Liegenschaftszinssatz somit nicht unmittelbar
iibernommen werden.

In Anbetracht des Vorbenannten wird ein objektspezifischer Liegenschafts-
zinssatz im oberen Bereich der Spanne von rd. 4,0 Prozent fiir das Bewer-
tungsobjekt fiir angemessen erachtet und in die Wertermittlung eingestellt.

Im Ertragswertverfahren wird zunachst der jahrliche Geb3udereinertrag,
der nach Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Dieser Gebaudereinertrag
fallt dem Grundstiickseigentiimer jahrlich bis zum Ende der Restnutzungs-
dauer zu. Es stellt sich dann die Frage, welchen Wert der {iber die ange-
setzte Restnutzungsdauer jedes Jahr beim Grundstiickseigentiimer zu ver-
buchende Gebiudereinertrag am Wertermittlungsstichtag hat. Zur Ermitt-
lung dieses Werts wird der Gebaudereinertrag mit dem so genannten Bar-
wertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert. Mit dem Barwertfaktor zur
Kapitalisierung, der von der Restnutzungsdauer und dem Liegenschafts-
zinssatz abhangig ist, wird somit der auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogene Wert des zukinftigen jahrlichen Gebaudereinertrags ermittelt.

In Abhangigkeit von einem Liegenschaftszinssatz von 4,0 Prozent und ei-
ner Restnutzungsdauer von 25 Jahren erhalt man einen Barwertfaktor zur
Kapitalisierung von rd. 15,622.
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3.6 Bodenwert

Entwicklungszustands-
stufe

Bodenrichtwert

Fiktive Aufteilung der
Grundstiicke und Bo-
denwert

Die zu bewertenden Grundstiicke, welche mit dem Wohn- und Geschafts-
haus sowie der Autowerkstatt bebaut sind, liegen innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Die Grundstiicke sind
— zusammenhdangend betrachtet — voll erschlossen und nach Lage, Form
und GroéBe bebaubar. Sie sind somit nach &ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar.

Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 4 ImmoWertV handelt es sich dem-
nach um die Entwicklungszustandsstufe ,, Baureifes Land", wobei aufgrund
der GrundstiicksgroBe im Hinblick auf die tatsdchlichen Qualitdten zu un-
terscheiden ist (vgl. Bemerkungen zur nachfolgenden fiktiven Aufteilung
des Grundstiicks).

Der Bodenwert wird im vorliegenden Fall aus Bodenrichtwerten abgeleitet.
Nach § 196 BauGB sind Bodenrichtwerte durchschnittliche Lagewerte, die
im Wesentlichen gleiche Nutzbarkeitsmerkmale in Art und MaB aufweisen.
Sie werden von den Gutachterausschiissen aus Kaufpreisen ermittelt. Laut
der Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf liegen fiir die Zone
mit dem zu bewertenden Objekt ein Bodenrichtwert vor. Dieser wurde
zum 01. Januar 2023 wie folgt ermittelt:

e Gemeinde Wachtberg

e Gemarkung Adendorf

e  Ortsteil Adendorf

e Nummer 417011

e Bodenrichtwert 360 EUR/m?

e Entwicklungszustand Baureifes Land

e Beitragszustand beitragsfrei nach BauGB und KAG
o Nutzungsart Mischgebiet

e  Geschosszahl Il

Aufgrund der GroBe des Grundstiicks (1.776 m2) und der ortlichen Gege-
benheiten wird im Rahmen der Wertermittlung eine fiktive Teilung fiir an-
gemessen erachtet. Es erscheint ein Grundstiickbereich von rd. 1.376 m?
angemessen, der dem Wohn- und Geschaftshaus als Umgriffsflache zuzu-
ordnen ist. Die restliche Flache umfasst eine GroBe von insgesamt rd. 400
m2, die im vorliegenden Gutachten als Garten- und Hinterlandflache (haus-
nahes Gartenland) eingestuft wird. Es ergibt sich folgende Aufteilung:

e Grundstiicksbereich 1 (den baulichen Anlagen zugeordnet): ca. 1.376
m2
e  Grundstiicksbereich 2 (Garten- und Hinterlandflache): ca. 400 m?

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwerts stimmen im We-
sentlichen mit denen des Bewertungsobjektes iiberein. Es sind daher keine
weiteren Korrekturen erforderlich. Auf der Grundlage des Bodenrichtwerts
halten ich demnach fiir den Grundstiicksbereich 1 einen erschlieBungsbei-
tragsfreien Bodenwert von 360 EUR/m? fiir angemessen. Somit ergibt sich
der absolute Bodenwert dieses Bereichs wie folgt:

Bodenwert (relativ) 360 EUR/m?
x  GroBe des Grundstiickbereichs 1 1.376 m?
= Bodenwert (absolut) 495.360 EUR
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Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf wird an-
gegeben, dass Garten- und Hinterland im Innenbereich bei ausreichend
vorhandenem Garten- und Hinterland im Median zu rd. 30 Prozent des
Bodenrichtwerts gehandelt wird. Dieser Ansatz wird im vorliegenden Fall
fiir angemessen erachtet und entspricht einem relativen Bodenrichtwert fir
das Garten- und Hinterland von rd. 108 EUR/m? (= 360 EUR/m? x 0,3).
Der Bodenwert fiir diesen Bereich ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwert (relativ) 108 EUR/m?
x  GroBe des Grundstiickbereichs 2 400 m2
= Bodenwert (absolut) 43.200 EUR

Insgesamt lasst sich der Bodenwert demnach wie folgt ermitteln:

Bodenwert Grundstiicksbereich 1 495.360 EUR
+ Bodenwert Grundstlicksbereich 2 43.200 EUR
= Bodenwert insgesamt 538.560 EUR
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3.7 Ertragswert

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerk-
male

Ertragswertermittlung

Rohertragsfaktor

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8
ImmoWertV sind die Wertminderung aufgrund des aktuellen Zustands so-
wie der Risikoabschlag aufgrund fehlender Genehmigungen zu beriicksichti-
gen. Insgesamt ergibt sich ein Abschlag von 36.950 EUR.

Der Ertragswert ergibt sich mit den ermittelten EingangsgroBen wie folgt:

Ertragswert

Rohertrag 47.154 EUR/Jahr
- Bewirtschaftungskosten 10.467 EUR/Jahr
= Grundstiicksreinertrag 36.687 EUR/Jahr
- Bodenwertverzinsung 21.542 EUR/Jahr
= Gebaudereinertrag 15.145 EUR/Jahr
x  Barwertfaktor zur Kapitalisierung 15,622
= Gebaudeertragswert 236.595 EUR
+ Bodenwert 538.560 EUR
= Vorlaufiger Ertragswert 775.155 EUR
— Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale 36.950 EUR
= Ertragswert 738.205 EUR

Eine Plausibilitadtskontrolle ist Gber Rohertragsfaktoren moglich. Diese
Faktoren geben das durchschnittliche Verhdltnis von erzielten Kaufpreisen
zum jeweiligen Rohertrag wieder. Der Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Rhein-Sieg-Kreis und in der Stadt Troisdorf gibt fiir ge-
mischt genutzte Gebdude Rohertragsfaktoren in einer Spanne von 15,5 bis
20,5 (im Mittel rd. 18,0) an, fiir Gewerbe und Industrie in einer Spanne
von 12,2 bis 20,4 (im Mittel rd. 16,3).

Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Rohertragsfaktor von rd. 16,4 (vorlau-

figer Ertragswert + Rohertrag). Aufgrund der beschriebenen Grundstiicks-

merkmale (Lage, Ausstattung, Zustand, etc.) des Bewertungsobjektes liegt
dieser im unteren Bereich der moglichen Bandbreite. Der Ertragswert wird
hierdurch in seiner GréBenordnung bestatigt.
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4 \Verkehrswert

Definition

Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt

Verkehrswert

Werteinfluss der Rechte
in Abt. Il des
Grundbuchs

Einzelwerte

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird

im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschafts-

verkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen
ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Die Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wah-
len.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln. Im vorliegenden Fall wurde fiir das Bewertungsobjekt
das Ertragswertverfahren angewendet. Dieses Verfahren hat hier die
hochste Relevanz. Dabei wurden marktiibliche EingangsgroBen, wie zum
Beispiel Mieten, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Bodenwert
und Liegenschaftszinssatz angesetzt. Das Ergebnis wurde iiber veroffent-
lichte Rohertragsfaktoren plausibilisiert. Weitere Korrekturen sind daher
nicht erforderlich.

Unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
wird der Verkehrswert des Bewertungsobjektes TopferstraBe 92 in 53343
Wachtberg zum Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag 13. Juni 2023 ge-
schatzt auf

740.000 EUR

Der Werteinfluss des in Abt. Il eingetragenen Rechtes wird wie folgt ge-
schatzt (vgl. Bemerkungen ab S. 8 des Gutachtens):

Blatt 304
Ifd. Nr. Eintragung Werteinfluss
1 Geh- und Fahrrecht nicht wertrelevant, £ 0 EUR
2 Reallast nicht wertrelevant, + 0 EUR
3 M\i{c\{)c;:r:;;ﬁ_g:rgcciht nicht wertrelevant, £+ 0 EUR
4 Zwangsversteigerung nicht wertrelevant, £ 0 EUR

Bei dem obigen Verkehrswert handelt es sich um den Verkehrswert der
wirtschaftlichen Einheit, die aus vier Grundstiicken besteht. Auftragsge-
maB sollen auch die Einzelwerte der vier Grundstiicke ermittelt werden.
Diese werden im vorliegenden Fall rein rechnerisch wie folgt angegeben:

e Lfd.-Nr. 1, Flurstiick 15/3 rd. 215.000 EUR
e Lfd.-Nr. 2, Flurstiick 15/2 rd. 503.000 EUR
e Lfd.-Nr. 3, Flurstiick 70 rd. 7.000 EUR
e Lfd.-Nr. 4, Flurstuck 71 rd. 15.000 EUR
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Dr.-Ing. Bjorn Haack
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Ich versichere, das vorstehende Gutachten parteilos und ohne personlichem Interesse am Ergebnis ver-
fasst zu haben.

Rheinbach, 15. September 2023 Sachverstandigenbiiro fiir
Immobilienbewertung
Dr.-Ing. Bjorn Haack
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Internetversion des Gutachtens ohne ‘ ' 53359 Rheinbach
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Fax: 02226,/8240771
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