Eigentumswohnung Nr. 3 im Dachgeschoss des Dreifamilienhauses

Auf der Gostert 32 in Gummersbach-Vollmerhausen -1-

D1PL.-ING. WILHELM WESTHOFF 57489 Drolshagen, 29.01.26

Sachverstindiger fiir die Bewertung von EichendorffstraBe 28
bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefon: 0151-41418630
- Grundstiickssachverstindiger BDGS - Email: w.westhoff@gmx.de

- Internetversion mit reduzierten Anlagen -

WERTGUTACHTEN

in dem Zwangsversteigerungsverfahren
Geschiifts-Nr. 068 K 031/25

beim Amtsgericht Gummersbach

iiber den Verkehrswert (Marktwert) der
Eigentumswohnung Nr. 3 des Aufteilungsplans
im Dachgeschoss mit Spitzboden und Kellerraum

in dem Dreifamilienhaus

Auf der Gostert 32 in Gummersbach-Vollmerhausen

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem

Pkw-Stellplatz im Freien Nr. 3
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Das Wertgutachten wird erstattet auf der Grundlage
von § 194 BauGB und § 74 a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert (Marktwert) des

32/100 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick
Gemarkung Gummersbach, Flur 52, Flurstiick 2662,

verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 3 des Aufteilungsplans
im Dachgeschoss mit Spitzboden und Kellerraum

in dem Dreifamilienhaus
Auf der Gostert 32 in Gummersbach-Vollmerhausen

und verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem

Pkw-Stellplatz im Freien Nr. 3

wird ermittelt zum
Bewertungsstichtag 22.01.2026

zu:

160.000 €

Das Wertgutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 11 Anlagen

mit 18 Seiten und ist in 5-facher Ausfertigung angefertigt.
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0. Zusammenstellung

e Bewertungsobjekt:

Eigentumswohnung Nr. 3

im Dachgeschoss

mit Spitzboden und Kellerraum

in dem Dreifamilienhaus

Auf der Gostert 32

in

51645 Gummersbach

verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an dem

Pkw-Stellplatz im Freien Nr. 3

¢ Nutzung: eigengenutzt

e WEG-Verwalter: nicht bestellt

e Ertragswert: 160.000 €
Wohnfliche: rd. 66 m?
jéhrlicher Rohertrag: 6.180 €
Liegenschaftszinssatz: 2,00 %

e Vergleichswert: 156.000 €
Gebéaudefaktor: 2.300 €/m?

e Verkehrswert:

160.000 €
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1. Zweck und Grundlagen der Wertermittlung

Gemil Auftrag des Amtsgerichts Gummersbach vom 18.11.2026 soll
in dem Zwangsversteigerungsverfahren 068 K 031/25 ein Wertgutach-
ten iiber den Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 3 des Auftei-
lungsplans im Dachgeschoss mit Spitzboden und Kellerraum in dem
Dreifamilienhaus Auf der Gostert 32 in Gummersbach-Vollmerhausen,
verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz im

Freien Nr. 3, erstellt werden.

AuBerdem wird auftragsgemill darum gebeten, ,,den Wert zu ermitteln,
um den sich der Wert des Objektes erhoht, falls die in Abt. 1l des Grund-
buchs eingetragenen Rechte zum Zeitpunkt des Zuschlags nicht beste-
hen (§ 51 ZVG)*“. Weiterhin wird um Beantwortung folgender Fragen

gebeten:

1. Sind Mieter oder Péchter des Grundstiicks vorhanden?

2. Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden?

3. Sind Betriebseinrichtungen, Maschinen, Zubehorstiicke vorhanden?
4. Stimmt die Hausnummer mit den Grundbuchangaben iiberein?

5. Wer ist der Verwalter der Anlage?

Nach § 74 a Abs. 5 ZVG hat das Amtsgericht den Verkehrswert des
Versteigerungsobjekts von Amts wegen festzusetzen. Das Wertgutach-

ten soll zur Unterstiitzung des Gerichts erstellt werden.

Die fiir das Wertgutachten wertbeeinflussenden Umstidnde und Merk-

male wurden bei den folgenden Stellen in Erfahrung gebracht:

Grundbuchamt Gummersbach

Stadtverwaltung Gummersbach

e Kreisverwaltung des Oberbergischen Kreises

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen Kreis

Die Besichtigung und Aufnahme des Bewertungsobjekts habe ich am
22.01.2026 vorgenommen.
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Die Wertermittlung erfolgt entsprechend den in der Anlage 1 aufgefiihr-
ten fiir die Bewertung von Grundstiicken geltenden Rechts- und Ver-
waltungsvorschriften. Die benutzte Bewertungsliteratur ist in der An-

lage 2 angegeben.

2. Grundstiicks-, Gebdaude- und Wohnungsbeschreibung
2.1 Grundbuch, Teilungserklirung, Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobjekt ist folgendermaBlen im Wohnungsgrundbuch
von Gummersbach auf dem Blatt 11.715 unter der Ifd. Nr. 1 des Be-

standsverzeichnisses eingetragen:

,,32/100 Miteigentumsanteil an Grundstiick

Gemarkung Gummersbach, Flur 52, Flurstiick 2662,

Gebdude- und Freifliche, Auf der Gostert 32,

Grofe 413 m?,

verbunden mit Sondereigentum an den Rdumen

- Aufteilungsplan Nr. 3 -.

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte, eingetra-
gen in Blatt 11713 bis 11715 (ausgenommen dieses Blatt) beschrdnkt.

Es bestehen Sondernutzungsrechte.
... Bewilligung vom 11. September 1997 ...*

In der Teilungserkldrung vom 11.09.1997 (UR-Nr. 2596/1997 der No-
tarin Elke Weisgerber in Wiehl) sind verschiedene Sondernutzungs-
rechte begriindet worden. Fiir das Bewertungsobjekt besteht das Son-
dernutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz im Freien Nr. 3, der ortlich an
der im Lageplan zum Aufteilungsplan gekennzeichneten Lage (s. An-
lage 8) jedoch nicht angelegt worden ist (s. unteres Foto in Anlage
11.3). Stattdessen nutzt die Eigentiimerin des Bewertungsobjekts einen
Stellplatz, der gemiB Aufteilungsplan im Gemeinschaftseigentum steht

(Lage s. Anlage 8 und mittleres Foto in Anlage 11.1).
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Im Liegenschaftskataster ist das Flurstiick 2662 in Ubereinstimmung
mit der Beschreibung im Grundbuch und der Nutzungsart ,, Wohnbau-

fldche“ nachgewiesen.

Die amtliche Hausnummer der zu bewertenden Eigentumswohnung ist
Auf der Gostert 32.

2.2 Rechte, Lasten, Sonstiges

Im Bestandsverzeichnis des o.a. Grundbuchs sind keine weiteren
Rechte zu Gunsten des Bewertungsobjekts und zu Lasten anderer

Grundstiicke vermerkt.
In der Abteilung II des Grundbuchs bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 2:

,, Grunddienstbarkeit (PKW-Stellplatzrecht) fiir den jeweiligen Eigen-
tiimer des Grundstiicks Gemarkung Gummersbach Flur 52 Nr. 2663 ...
Bewilligung vom 11. September 1997 ...

Ifd. Nr. 6:

,, Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ...

Fiir die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfah-

ren besteht folgende Besonderheit:

Grundstiicksbelastungen, so auch Dienstbarkeiten und Reallasten in der
Abteilung II des Grundbuchs mindern den Verkehrswert nicht. Das
Grundstiick ist als Gegenstand der Versteigerung lastenfrei zu bewer-
ten. Die Belastungen beeinflussen nicht den Verkehrswert, sondern je
nach Bestehenbleiben oder Erloschen der Belastungen den bar zu zah-
lenden Betrag des Erwerbspreises. Daher wird der Verkehrswert im
Folgenden ohne Beriicksichtigung der in der Abteilung II unter der 1fd.

Nr. 2 eingetragenen Grunddienstbarkeit ermittelt.
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Das Stellplatzrecht ist zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Nach-
bargebdudes (andere Doppelhaushilfte) Auf der Gostert 30 eingetra-
gen. In der Bewilligung heifl3t es:

., Fiir die 3 Stellplditze besteht eine Baulast, die von allen Eigentiimern
iibernommen und geduldet wird und wonach die Nutzung dieser 3 Stell-
pldtze dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks (2. Doppelhaushdilfte)

zusteht. “

Die Lage dieser Stellplitze ist der Anlage 8 zu entnehmen (blau kolo-
riert). Die Dienstbarkeit stellt fiir das Bewertungsobjekt keine zu be-
riicksichtigende Wertminderung dar. Insofern eriibrigt sich die Ermitt-

lung des Ersatzwertes gemal § 51 ZVG.

Der Zwangsversteigerungsvermerk sowie evtl. Eintragungen in der Ab-
teilung I1I des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden)

konnen bei der Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt bleiben.

Gemil Schreiben des Oberbergischen Kreises vom 02.07.2019 unter-
liegt das Bewertungsobjekt nicht den Bestimmungen des Gesetzes zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG
NRW). Es besteht keine Wohnungsbindung.

Auf dem Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt ruht die o.a. Stellplatz-
baulast, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsob-
jekts hat.

Sonstige eingetragene oder nicht eingetragene, den Verkehrswert des
zu bewertenden Grundstiicks evtl. beeinflussende Lasten, Beschrin-
kungen oder Rechte (z.B. Grunddienstbarkeiten zu Gunsten des Bewer-

tungsobjekts) sind nicht bekannt.

Nach Angabe der Eigentiimerin ist ein Wohnungseigentumsverwalter

fiir das Bewertungsobjekt nicht bestellt.

Die zu bewertende Eigentumswohnung wird eigengenutzt. In der Woh-

nung ist kein Gewerbebetrieb und kein Zubehor vorhanden.
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2.3 ErschlieBung

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt wird durch die Strale Auf
der Gostert und die Kirchhellstral3e (asphaltierte Gemeindestralen mit
Gehwegen, Entwisserung und Beleuchtung, Tempo 30-Zone) erschlos-
sen. Es ist nach dem Baugesetzbuch als erschlieBungsbeitragsfrei ein-

zustufen.

Das Grundstiick ist an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit

Strom, Wasser, Gas und Kanal angeschlossen.

2.4 Lage

Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt befindet sich im nordwest-
lichen Randbereich des Gummersbacher Stadtteils Vollmerhausen, rd.
5 km siidwestlich des Stadtzentrums der Kreisstadt Gummersbach im
Oberbergischen Land, einem Bergland mit bewaldeten Hohen, tiefein-
geschnittenen Wiesentélern und mehreren Talsperren (s. Stadtteiliiber-

sicht Gummersbach - Anlage 5).

Gummersbach mit rd. 54.000 Einwohnern ist Kultur- und Wirtschafts-
mittelpunkt, Einkaufsstadt und Dienstleistungszentrum, kurz angebun-
den an das Ballungsgebiet Rhein und Ruhr durch die Autobahnen A 45
Dortmund-Frankfurt und A 4 Koln-Olpe, die Bundesstraen B 55 und
B 256 sowie die Regionalbahn der Deutschen Bahn. Gummersbach ver-
fiigt iiber alle Einrichtungen der offentlichen und privaten Infrastruktur
mit einem umfassenden Bildungs- und Kulturangebot und bietet als
Stadt im Griinen eine Vielzahl von Erholungs- und Freizeitmoglichkei-

ten.

Im Stadtteil Vollmerhausen, zwischen den Stadtteilen Dieringhausen
und NiederseBmar gelegen, mit rd. 1.700 Einwohnern sind bis auf einen
Kindergarten keine Infrastruktureinrichtungen vorhanden. Diese sind in
den benachbarten Stadtteilen Dieringhausen und NiederseBmar sowie

im Zentrum von Gummersbach zu finden.
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Das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt liegt als Eckgrundstiick auf
der siidlichen Seite der KirchhellstraBe und auf der Ostlichen Seite der
Stra3e Auf der Gostert, iiber die man nach rd. 1 km in siiddstlicher Rich-
tung auf die Vollmerhauser Strafle gelangt, die nach rd. 5 km in nordli-
cher Richtung in das Zentrum von Gummersbach fiihrt. In der Nach-
barschaft des Bewertungsobjekts befinden sich iiberwiegend II-ge-
schossige Wohnhiuser und die Freie Waldorfschule Oberberg, an die
sich Griin- und Waldfldchen anschlieen. Der Bahnhof Dieringhausen
ist in rd. 1,5 km Entfernung vom Bewertungsobjekt zu erreichen. In ei-
nem Umkreis von rd. 1,5 km befinden sich mehrere Bushaltestellen. In
rd. 1 km erreicht man die Auffahrt zur Westtangente, iiber die man nach
rd. 2,5 km in siidlicher Richtung zur Anschlussstelle Gummersbach der
A 4 gelangt.

Die Verkehrslage des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt ist im
Hinblick auf die Erreichbarkeit von Geschiften und Infrastrukturein-
richtungen als miBig zu bezeichnen; es handelt sich um eine ruhige,
gute Wohnlage (zeitweise Pausenldrm von der benachbarten Schule).
Gemil der Umgebungsldarmkartierung 2017 Nordrhein-Westfalen be-
stehen im Bereich des Grundstiicks keine Larmbeeintrachtigungen

durch Straflen-, Schienen- oder Luftverkehr.

2.5 Beschaffenheit, Nutzung, Bausubstanz
2.5.1 Grundstiick

Der Zuschnitt des nach Norden und Osten abfallenden Grundstiicks, die
Stellung der Bausubstanz auf dem Grundstiick und die Lage zu den an-
liegenden StraBen konnen den beigefiigten Ubersichtskarten 1 : 50.000
und 1 : 5.000 (Anlagen 6.1 und 6.2) sowie den beigefiigten Ausziigen
aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte (Anlagen 7.1 und 7.2)

entnommen werden.

Die Freiflichen des tlw. durch hohe Lebensbidume eingefriedigten

Grundstiicks werden genutzt
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e als Terrasse vor dem Haus (Sondernutzungsrecht zur Wohnung
Nr. 2 im Erdgeschoss),

e als Gartenflidche hinter dem Haus (Sondernutzungsrecht zur Woh-
nung Nr. 1 im Untergeschoss),

e als mit Betonsteinpflaster befestigte Zuwegungen zu den Hausein-
gingen (eine Zuwegung als Sondernutzungsrecht fiir die Wohnung
Nr. 1 im Untergeschoss) sowie

e als mit Betonsteinpflaster befestigte Pkw-Stellplitze (Sondernut-
zungsrechte zu den 3 Wohnungen, 4 Gemeinschaftsstellplitze, da-
von 3 Gemeinschaftsstellplitze fiir die benachbarte Doppelhaus-
hilfte Auf der Gostert 30 - Baulastflidche, s. unter Ziffer 2.2).

Der Stellplatz zur Wohnung Nr. 2 ist mit einem Carport bebaut.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wurden weder eine Bodenuntersu-
chung beziiglich der Tragfdhigkeit des Baugrundes noch eine Untersu-
chung hinsichtlich vorhandener Altlasten oder Altablagerungen durch-
gefiihrt. Gemil Schreiben des Oberbergischen Kreises vom 25.06.2019
liegen fiir das Grundstiick mit dem Bewertungsobjekt im Altlast-Ver-
dachtsflachen-Kataster des Kreises keine Eintragungen vor. Im Rah-
men des Wertgutachtens wird unterstellt, dass es sich um normal trag-

fahigen und unbelasteten Baugrund handelt.

2.5.2 Gebaude

Das Grundstiick ist mit einem einseitig angebauten, voll unterkellerten,
westseitig [-geschossigen, nord- und ostseitig II-geschossigen Dreifa-
milienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss (Doppelhaushilfte) bebaut.
Das Gebiude wurde im Jahr 1998 in konventioneller, massiver Bau-
weise errichtet Auf- und Ausbau des Wohnhauses sind als altersent-

sprechend und zufriedenstellend zu bezeichnen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden am Gebédude keine wesentlichen, den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts mindernden Mingel oder Schi-
den festgestellt; an der Balkonuntersicht bestehen leichte Feuchtigkeits-

erscheinungen.
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Am 15.09.1997 wurde fiir die 3 Wohnungen in dem Haus die Abge-
schlossenheitsbescheinigung gemal § 7 Abs. 4 Nr. 2 des Wohnungsei-

gentumsgesetzes erteilt.

2.5.3 Wohnung

Die Eigentumswohnung Nr. 3 des Aufteilungsplans befindet sich im
Dachgeschoss und ist mit dem Wohnzimmer und dem Schlafzimmer
mit dem Balkon nach Norden hin ausgerichtet. Die Wohnfldche ergibt
sich nach dem ortlichen Aufmaf zu rd. 66 m? (Wohnfldchenberechnung

s. Anlage 4, Grundriss s. Anlage 9.1).

Der Unterhaltungszustand der Wohnung ist als gut zu bezeichnen. Bei
der Ortsbesichtigung wurden in der Wohnung keine wesentlichen, den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts mindernden Mingel oder Schi-
den festgestellt. Nach Eigentiimerangabe ist das Balkongeldnder erneu-

ert worden.

Zur Wohnung Nr. 3 gehoren gemidfl dem Aufteilungsplan der von der
Wohnung zugiingliche, nicht zu Wohnzwecken ausgebaute Spitzboden
tiber dem gesamten Dachgeschoss (s. Anlage 9.2), der durch Mauer-
werk abgetrennte Kellerraum Nr. 3 mit einer Metalltiir (Lage im Kel-
lergeschoss s. Anlage 9.3) und das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-

Stellplatz im Freien Nr. 3 (s. Lageplan Anlage 8).

Weitere bau- und grundstiicksbeschreibende Angaben sind den beilie-
genden Anlagen, insbesondere den fotografischen Aufnahmen (s. An-
lage 11), zu entnehmen.

3. Wertermittlung

3.1 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
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chen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen

ware.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks sieht die Im-

mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) drei Verfahren vor:

e Vergleichswertverfahren
e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

Diese in langjdhriger Praxis bewihrten Verfahren ergeben in der Regel
jedoch erst Zwischenwerte, die unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzu-
fiihren sind. Die Verfahren sind im Einzelfall unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

auszuwahlen.

Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu

ermitteln.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen
von Grundstiicken abgeleitet, die mit dem Wertermittlungsobjekt ver-
gleichbar sind. Die Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend iibereinstimmen. Das Ertragswertverfahren wird vorzugs-
weise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick nachhaltig erzielbare
Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den Wert des Grundstiicks ist.
Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Be-
urteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vordergrund
steht.

Im vorliegenden Fall kommen das Ertragswertverfahren sowie unter-

stiitzend ein tiberschlédgiges Vergleichswertverfahren zur Anwendung.
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3.2 Ertragswertverfahren

Der Ertragswert setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Weil das Gebiude im
Gegensatz zum Boden nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, werden
die beiden Komponenten zunéchst getrennt ermittelt und erst dann zum

Ertragswert zusammengefasst.

3.2.1 Bodenwertanteil

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen neben oder anstelle von Prei-
sen fiir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entspre-
chend den oOrtlichen Verhiltnissen unter Beriicksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender
Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kreis hat fiir den Bereich, in dem das Grundstiick mit dem Bewertungs-
objekt liegt, den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2025 zu 160 €/m?
ermittelt. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick mit

den folgenden Eigenschaften:

e Entwicklungszustand: baureifes Land

e Beitragszustand: beitragsfrei

e Nutzungsart: Wohnbaufldche
e Bauweise: offene Bauweise
e Geschosszahl: I-1I

e Fliche: 500 m?

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2026 liegt noch nicht vor. Der Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2025 kann auch zum Bewertungsstichtag
als Ausgangswert angehalten werden, da in Gummersbach-Vollmer-
hausen im vergangenen Jahr und in diesem Jahr bisher keine abwei-

chende Bodenpreisentwicklung festzustellen ist. Im Hinblick auf die
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kleinere Flache des Grundstiicks mit dem Bewertungsobjekt ist gemif3
den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachteraus-

schusses ein Umrechnungsfaktor von 1,03 anzubringen.

Der anteilige Bodenwert fiir die zu bewertende Eigentumswohnung,
dem im Ertragswertverfahren nur eine untergeordnete Bedeutung zu-
kommt, soll nach dem Miteigentumsanteil bestimmt werden, da die
Miteigentumsanteile entsprechend den Wohnfldchen gebildet wurden.

Er ergibt sich somit zu:

413 m? * 160 €/m? * 32/100 * 1,03 21.780 €

rd. 22.000 €

3.2.2 Ertragswertanteil der baulichen Anlage

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abziiglich der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebdudes

laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nachhaltig erzielbaren Einnah-
men aus dem Grundstiick, insbes. Mieten und Pachten einschlieBlich
Vergiitungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt
werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen am Grundstiick keine oder vom Ublichen ab-
weichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Ver-

pachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten
(regelméBig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskos-
ten sind die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskos-
ten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Durch Umlage

gedeckte Betriebskosten bleiben unberiicksichtigt. Die Abschreibung
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ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallende Anteil der Wertminde-
rung des Gebidudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Ge-
biude entfallenden Reinertragsanteils rechnerisch im Vervielfiltiger

beriicksichtigt.

Um den auf Gebdude und AuBlenanlagen entfallenden Reinertragsanteil
zu erhalten, ist vom Reinertrag der auf den Grund und Boden entfal-
lende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes abzu-
ziehen, weil das Gebidude nur eine begrenzte Nutzungsdauer hat, der
Boden dagegen als unverginglich angesehen wird. Welcher Zinssatz
(Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet
sich nach der Art des Objektes und den zum Bewertungszeitpunkt auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhiltnissen. Der Lie-
genschaftszins kann den Grundstiicksmarktberichten der Gutachteraus-
schiisse fiir Grundstiickswerte entnommen werden, die ihn aus Kauf-
preisen vergleichbarer Objekte ableiten. Der Kapitalisierungsfaktor

entspricht dem Barwertfaktor einer nachschiissigen Rente.

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich er-

zielbaren Ertrigen und Liegenschaftszinssitzen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes im Ertragswertverfahren sind

marktiibliche und nachhaltig erzielbare Ertrige zugrunde zu legen.

Nach dem Immobilien-Atlas von immobilienscout.24 liegen die Mieten
fir Wohnungen im Bereich Auf der Gostert und Umgebung z.Zt. im
Mittel bei rd. 8,30 €/m?.

Nach dem aktuellen Mietspiegel fiir nicht 6ffentlich geférderte Woh-
nungen im Oberbergischen Kreis (Stand 01.10.2025) ergibt sich fiir die
zu bewertende Wohnung eine Vergleichsmiete von 7,33 €/m?2 mit einer
Spanne von 5,86 €/m? bis 8,80 €/m? (Berechnung s. Anlage 10). Die
Stellplatzmiete ist mit 23 € mit einer Spanne von 10 € bis 40 € angege-

ben.
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Unter Berticksichtigung der Lage und der Grofe der zu bewertenden
Wohnung wird unter Beriicksichtigung der (theoretischen) Nutzungs-
moglichkeit des Spitzbodens eine dem Liegenschaftszinssatz entspre-
chende monatliche Nettokaltmiete (= Reinertrag + Verwaltungskosten
+ Instandhaltungskosten + Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die
nicht durch Umlagen gedeckt sind) in Hohe von 7,50 €/m? als marktiib-

lich und nachhaltig erzielbar angesehen.

Fiir das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz Nr. 3 im Freien

erfolgt gemél dem o.a. Mietspiegel ein Zuschlag von 20 €/Monat.

Berechnung:

Jahrlicher Rohertrag:

(66 m2 * 7,50 €/m2 + 20 €) * 12 = 6.180 €

Bewirtschaftungskosten nach der InmoWertV ! = 24 %

Reinertrag:

6.180 € * 0,76 = 4.697 €

Liegenschaftszinssatz fiir vermietetes Wohnungs-

eigentum gemill dem Grundstiicksmarktbericht

2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-

werte im Oberbergischen Kreis fiir selbstgenutztes

Wohnungseigentum Bestand =1,6% +09 %

Objektorientierter Liegenschaftszinssatz unter Be-

riicksichtigung der Art und der Lage des Bewer-

tungsobjekts = 2,00 %

! Verwaltungskosten = 439 €
Instandhaltungskosten: 66 m? * 14,40 €/m? = 950 €
Mietausfallwagnis: 6.180 € * 0,02 = 124 €
Summe = 1.513 €

rd. 24 %
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Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
22.000 € * 0,0200 = 440 €

Anteil des Gebidudes am Reinertrag:
4.697 € -440 € = 4.257 €

Gebiudealter: 2025 - 1998 = 27 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach den An-
lagen 1 und 2 zur ImmoWertV (Gesamtnutzungs-
dauer 80 Jahre, kleine Modernisierungen im Rah-

men der Instandhaltung) = 53 Jahre

Vervielfdltiger bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,00 % und einer RND von 53 Jahren = 32,495

Gebiudewertanteil:

4.257 € = 32,495 = 138.331 €
= rd. 138.000 €

3.2.3 Vorliufiger Ertragswert

e Bodenwertanteil = 22.000 €
o (Gebidudewertanteil = 138.000 €
Summe = 160.000 €
3.2.4 Ertragswert

GemiB § 6 Abs. 2 ImmoWertV sind zu beriicksichtigen

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse (Marktanpassung)
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks (,,b0G s )
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Marktanpassung:

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Er-
tragswertverfahren bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von marktiiblich erzielbaren Ertrigen

und Liegenschaftszinssétzen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (,,boG "s*):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansédtzen abwei-
chen. Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV konnen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale insbesondere vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhiltnissen, bei Baumingeln und Bauschiden, bei baulichen An-
lagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, bei Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen sowie bei grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-
tungen und konnen insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschla-
ge berticksichtigt werden. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungs-
kosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt
werden muss. Im vorliegenden Fall wurden keine wesentlichen Mingel

bzw. Schiden am Bewertungsobjekt festgestellt.

Somit ergibt sich der Ertragswert zu: = 160.000 €

3.3 Vergleichswertverfahren

Vergleichsfaktoren lassen sich als Multiplikatoren definieren, deren
Anwendung auf bestimmte wertrelevante Ausgangsdaten des zu bewer-
tenden Objekts - wie dessen Raum- oder Flidcheninhalt oder jihrlichen
Ertrag - den Gebdudewert ergeben. Bei Bezug auf den Raum- oder Fla-
cheninhalt spricht man von Gebidudefaktoren, bei Bezug auf den Roh-

ertrag von Rohertragsfaktoren.
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Nach dem Immobilien-Atlas von immobilienscout.24 liegen die Ver-
kaufsangebote fiir Eigentumswohnungen im Bereich Auf der Gostert
und Umgebung z.Zt. im Mittel bei rd. 2.270 €/m?2.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen
Kreis hat fiir weiterverkaufte Eigentumswohnungen in Vollmerhausen
zum Stichtag 01.01.2025 einen Immobilienrichtwert in Héhe von 1.900
€/m? ermittelt (verdffentlicht im Internetportal des Oberen Gutachter-
ausschusses fiir Grundstiickswerte im Land NRW unter BORIS-NRW),
der sich auf Wohnungen mit den folgenden Eigenschaften bezieht:

e Gebidudestandard: mittel
e Modernisierungsgrad: kleine Modernisierungen im

Rahmen der Instandhaltung

e Baujahr: 1985

e Wohnfliche: 27 m2 - 140 m?
e Balkon / Terrasse: vorhanden

e Ausbau behindertengerecht: nein

e Anzahl der Einheiten im Gebédude: 3 -12

e Boden-/Lagewert: 125 €/m?

e Mietsituation: unvermietet

Mit dem Immobilen-Preis-Kalkulator in BORIS-NRW ergibt sich mit

den Anpassungsfaktoren aufgrund der Eigenschaften des Bewertungs-

objekts ein Gebdudefaktor von rd. 2.300 €/m?:

Eigenschaft Immaobilisnrichtwert Ihre Angaben Anpassung

Slichtag 01.01.2025

Iremobllenrichteert 1500 ¢/m?

Cameinde Gummersbach

Inmollenrichtsertnummear 1210126

Cabaudestandard milie’ it 2.0 %

Modemislerungegrad klgire Modernisisrungan im klgina Modernisisrungan im Q.0 %
Rahmen der Instandhatung Rahmen der Instandhatung

Bawujahr 1585 1598 120 %

Wohrflachs: 27T m? 22 m? 0.0%

Balkon/Tarrasss vorhandsn vorhandan 0.0%

Ausbeu behindertengerecht nein nein 0.0 %

Anzahl der Einhsiten im Gebauds 2 3 0.0 %

Boden-ilLagewert 125 €m? 185 €/m? TO%

Kietztuation wnvermistat unvemmistet 0.0 %

Immabilienpreis pra m? fir Waohn- 2280 €im?

Mutzflache (gerundet auf Zahner)
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Im Grundstiicksmarktbericht 2025 ist fiir wiederverkaufte Pkw-Stell-
pldtze im Freien ein Durchschnittswert von 4.700 € mit einer Stan-

dardabweichung von + 700 €, abgeleitet aus 20 Kauffillen, angegeben.

Somit errechnet sich fiir das Bewertungsobjekt iiberschligig folgender

Vergleichswert:

66 m? * 2.300 €/m? + 4.000 € = rd. 156.000 €

4. Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-

ren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.
Folgende Werte wurden ermittelt:

e Ertragswert unter Ziffer 3.2.4: 160.000 €
e Vergleichswert unter Ziffer 3.3: 156.000 €

Der Ertragswert wird durch den iiberschligig ermittelten Vergleichs-

wert gestiitzt.

Der Verkehrswert der zu bewertenden Eigentumswohnung Nr. 3 des
Aufteilungsplans im Dachgeschoss mit Spitzboden und Kellerraum in
dem Dreifamilienhaus Auf der Gostert 32 in Gummersbach-Vollmer-
hausen, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Stell-
platz im Freien Nr. 3, wird nach sachkundiger Abwégung von Angebot
und Nachfrage auf dem regionalen Grundstiicksmarkt unter Beriick-
sichtigung aller wertrelevanten Umsténde auf der Grundlage des Er-

tragswerts ermittelt zu:

160.000 €
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5. Allgemeine Hinweise

Das Wertgutachten geniefSt Urheberschutz. Es darf ohne schriftliche

Genehmigung nicht reproduziert werden.

Verkehrswertgutachten haben nach § 193 Abs. 4 des Baugesetzbuches
keine bindende Wirkung, soweit nichts anderes bestimmt oder verein-
bart ist. Aus der vorliegenden Wertermittlung konnen keine Rechtsbe-

ziehungen zu Dritten entstehen; sie erfolgt unter dieser Primisse.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Alle
Feststellungen erfolgten durch rein visuelle Untersuchungen. Entspre-
chend wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw.
Schall- und Wiarmeschutz oder das Gebédudeenergiegesetz betreffend
vorgenommen. Statische und zerstorende Untersuchungen erfolgten
nicht. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich Befalls durch
tierische oder pflanzliche Schidlinge oder andere Einfliisse in Holz und

Mauerwerk / Fachwerk bzw. Rohrfra$} in Leitungen vorgenommen.

Die Funktionsfihigkeit von Heizungsanlagen, Warmwassergeréten und
sonstigen technischen Einrichtungen wurde nicht tiberpriift. Vorhan-
dene Abdeckungen wurden nicht entfernt. Versteckte und verdeckte

Miingel konnten nicht beriicksichtigt werden.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen
untersucht wie der Boden nach eventuellen Verunreinigungen. Derar-
tige Untersuchungen konnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden; sie wiirden den Umfang der Grundstiickswertermittlung spren-

gen.

Ausgeschlossen von der Bewertung bleibt Eigentum von Mietern und
Dritten.

Wertrelevante Einfliisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen

bleiben vorbehalten.
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6. Anlagen
1.  Wertermittlungsvorschriften
2. Bewertungsliteratur
3. Baubeschreibung
4.  Wohnfldchenberechnung
5. Stadtteiliibersicht Gummersbach
6. Ubersichtskarten 1 : 50.000 und 1 : 5.000
7. Ausziige aus der Liegenschaftskarte und der Luftbildkarte
8. Lageplan zum Aufteilungsplan
9. Grundrisse

,_a,_‘
—_ O

. Ermittlung der marktiiblichen Miete

. Fotografische Aufnahmen

Die Anfertigung des Wertgutachtens erfolgte unparteiisch

und nach bestem Wissen und Gewissen.

Ich versichere, dass ich mit keinem der Beteiligten ver-
wandt oder verschwégert bin und am Ergebnis der Schiit-

zung kein personliches Interesse habe.

Drolshagen, den 29.01.2026

A

(Dipl.-Ing. W. Westhoff)
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Anlage 1

Rechts- und Verwaltungsvorschriften
fiir die Wertermittlung

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997 (BGBI. L. S. 2141) in der je-

weils geltenden Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97) in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132) in der jeweils

geltenden Fassung

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung
2018 —BauO NRW) vom 21. Juli 2018 in der jeweils geltenden Fassung

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.

2021 in der jeweils geltenden Fassung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenverord-
nung — WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2003) in der jeweils gel-

tenden Fassung

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergie-
gesetz — GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728 Nr. 37) in der jeweils

geltenden Fassung
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Verwendete Bewertungsliteratur

Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff

Praxis der Grundstiicksbewertung

Kleiber/Simon/Weyers:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Vogels:
Grundstiicks- und Gebdudebewertung - marktgerecht

Ross/Brachmann/Holzner:
Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und

des Verkehrswertes von Grundstiicken

Kleiber:

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Pohnert/Ehrenberg/Haase/Horn:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts

und des Beleihungswerts

Anlage 2

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Oberbergischen

Kreis:

Grundstiicksmarktberichte

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land

Nordrhein-Westfalen:

Grundstiicksmarktberichte

www.boris.nrw.de
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Anlage 3

Baubeschreibung >

Einseitig angebautes, voll unterkellertes, westseitig I-geschossiges,

nord- und ostseitig II-geschossiges Dreifamilienhaus

mit ausgebautem Dachgeschoss

Fundamente, Bodenplatte

Winde

AuBenwandflachen

Decken

Dach

Dachgauben

Hauseingangstiiren

Treppenhaus

Heizung

Beton

Mauerwerk

Rauputz

Beton, iiber DG Holzbalkendecke

Satteldach (45°) in Holzkonstruktion
mit Betondachsteineindeckung,

Dachrinnen und Fallrohre in Zinkblech

mit Sattelddchern mit Betondachstein-
eindeckung, Winde mit Kunstschiefer-

verkleidung

in Kunststoff mit isolierverglasten Licht-

ausschnitten, 1 Tiir mit Innensprossen

Boden und Treppen mit Fliesenbelag,
Metallrohrharfe und Metallhandlaufe,
Winde mit Putz und Anstrich

Gaswarmwasserzentralheizung,
Brennwertgerit Vaillant ecoTEC plus
im DG, Wirmeausstrahlung durch

Wandheizkorper

2 Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen.
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noch Anlage 3

Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss

Tiiren

Fenster, Balkontiiren

Dachfliachenfenster

FuBboden

Innenwand- und Decken-

flachen

Elektrische Installation

Sanitidre Anlagen

Warmwasserbereitung

Treppe zum Spitzboden

Balkon

furnierte Zellsperrtiiren mit Futter und

Bekleidung

in Kunststoff mit Isolierverglasung und
Innensprossen, Kunststoffrollldden,
Lamellenrolllos innen

in Holz mit Isolierverglasung

schwimmender Estrich mit Laminat-

bzw. Fliesenbelag

Glattputz mit Tapeten und Anstrich,
Wandfliesen im Bad raumhoch

in normaler Ausfiihrung

Bad mit Wanne, Dusche, WC und
Handwaschbecken;
Waschmaschinenanschluss
elektrisch

Einschubtreppe

Betonkragplatte mit Betonwerkplatten,
Geldnder: Holzbretter an Stahlprofilen

Weitere baubeschreibende Angaben sind den fotografischen Aufnah-

men (Anlagen 11.1 - 11.3) zu entnehmen.
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Anlage 4

Wohnflichenberechnung 3
aufgrund Berechnung nach dem ortlichen AufmaB
und der Wohnflichenverordnung

Wohnzimmer 4,96 * 6,60 - 2,64 * 1,22
- 4,40 * (0,28 - 1,00/2) = 26,08 m?
Schlafzimmer 4,00 * 3,69 = 14,76 m?2
Kiiche 2,74 * 3,50 = 9,59 m?
Bad 2,46 * 2,52 = 6,20 m?
Diele 2,87 2,47 = 7,09 m?
Balkon (zu Y4) 1,53 7,13 # 0,25 = 2,73 m?
_Summe = 66,45 m?
= rd. 66 m?

3 Die Ubernahme der Zahlen fiir andere Zwecke (Mietvertrag 0.4.) ist unzulissig.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte Anlage 7.1
TIM-online Becirksregierung Kiln @
E:?rs:;tﬁ!jmckm it Tif-cnding (e tim-online.nes.de) am 28.01. 2026 um 11:00 ":":.GEDI i W

e PO 2024 - Kaies anilbcos Standscayngebes Ee gellan de sl d:\!'l Frbgman len sngmgeiansn Muemgs ord Lizee sbadingung
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Lageplan zum Aufteilungsplan Anlage 8
mit Darstellung der Pkw-Stellplatzflichen
|:| Sondernutzungsrecht Wohnung Nr. 3

] Gemeinschaftsstellplatz

[ ] Baulastflichen (Gemeinschaftsstellplitze)
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Wohnungsgrundriss Anlage 9.1
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Grundriss Spitzboden Anlage 9.2
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Kellergeschossgrundriss Anlage 9.3
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Ermittlung der marktangemessenen Miete Anlage 10
m Mieterverein _TT‘.‘ Haus & Grund’ . Stadt
Oberberg e.V. IS figeenuan, Sehuta, Gameeschah Gummersbach

Mietspiegel 2025 - Oberbergischer Kreis

Berechnung vom: 29.1.2026

Ihre Eingaben:

Gemeinds: Gummersbach

Stralle: Auf der Gostert (Vaollmerhausen)

Hausmummer: 3z

Durchschnittliches Mietniveau Gemeinde: T.28 €
Dwrchschnittlicher Misetpreis der gewahltien Lage unabhangig vom Mistobjekt T7.28 £
Handelt es sich bei dem Gebiude um =in Einfamilienhaus? nein
Grilke des Mistobjekis in m® 88
Baujahr 1288
Wurde |hr Gebiude kemsaniert? (mehr als 75 % wurde modemisiert) nein

Wann wurde das Gebaude kemsaniert? -—
Wurde |hre Wohnung modernisiert? nein
Welchem Jahrzehnt entspricht nach lhrer Einschatzung -—

der Modernisierungsstand?

Aufzug niein
bodengleiche Dusche nein
separates WC [/ Gaste WC nein
aultergewdhnlich guter Fultboden (Parkett, Marmor, ...} nein
Balkon, Terrasse, Loggia ja
Balkongrifie 2 Personen (z. B. 2 x 3 m)

Ergebnis der Berechnung (Nettokaltmiete):

Miete pro m?: T33 € +- 14T £
Mietspanne pro m*: wvon 588 € bis BB0£
Gesamtmiete: 484 £ +- 97 £
Gesamtmietspanne: won 3BT € bis 581 €

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

Sondermietobjekte:

Einbaukiiche: 38 € {15 bis 65 €) Carport: 32 € (17 bis 50 €)
Stellplatz: 23 € {10 bis 40 £ Garage: 47 € (25 bis 70 €)
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Fotografische Aufnahmen Anlage 11.1

Nordwestansicht mit Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 11.2

Eingang zur Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss
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Fotografische Aufnahmen Anlage 11.3

P

Kellerraum zur Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss

L .

Stellplatz Nr. gemB ufteilugsplan / Hauseingang zur ohng Nr. 1




