BIENEK | SACHVERSTANDIGE
Architekten — Ingenieure — Okonomen

Gutachten Nr. 2025.136-ZV

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaR § 194 BauGB un-
ter BerUcksichtigung von § 74a Abs. 5 ZVG fur die mit einem Wohn-
und Geschaftshaus sowie Aullenanlagen bebauten Grundsticke unter
der Anschrift

SteinerstraBe 31, 33 in 59457 Werl
im Weiteren auch Wertermittlungsobjekt genannt

Auftraggeber:

Amtsgericht Werl
Soester Straflte 51
59457 Werl

Zwangsversteigerungssache 011 K 5/25

Aufsteller / Unterzeichner:
Dipl.-Ing. Joachim Bienek

I J'l
Ny~ Architekt AKNW A 20636

{,— von der Industrie- und Handelskammer Nord Westfalen 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und

‘q i' unbebauten Grundstiicken

Sachverstandiger fir Mieten und Pachten von Grundstiicken und

Gebauden sowie Erbbaurechten

Sachverstandiger fiir Schaden an Gebauden

-.\

Wertermittlungsstichtag:
20.08.2025

Qualitatsstichtag:
20.08.2025

Abgeschlossen:
Ahlen, den 09.03.2026
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Da auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine
abschlieBRende Sicherheit darstellt, wird flir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form
sowie als Ausdruck keine Haftung ubernommen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist
ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung)
durch das Gericht zu verwenden, weil gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der
Zwangsversteigerung zu beriucksichtigen sind. Jede anderweitige
vollstandige oder auszugsweise Verwertung des Gutachteninhalts
(z. B. fur die freihandige VerauBerung auBerhalb, Verwendung durch
Makler, sonstige Weitergabe oder Veroffentlichung) bedarf einer
Ruckfrage und schriftlichen Genehmigung durch den unterzeichnen-
den Sachverstandigen.

Abkirzungsverzeichnis

AGVGA-NRW Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schusse in Nordrhein-Westfalen

BGF Bruttogrundflache

BRW-RL Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten
(Bodenrichtwertrichtlinie)

EUR Euro

. V.m. in Verbindung mit

i. H.v. in Héhe von

Ifd. Nr. laufende Nummer

Ifd. Nrn. laufende Nummern

NF Nutzflache

NUF Nutzungsflache

NHK Normalherstellungskosten von Gebauden

WF Wohnflache
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Allgemeine Literaturgrundlagen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, DIN

BauGB — Baugesetzbuch vom 23.06.1960

Stand: 27.10.2025

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz sowie
Bundesamt fur Justiz

Quelle: www.gesetze-im-internet.de

BauNVO - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung) vom 26.06.1962

Stand: 03.07.2023

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz sowie Bundesamt fur Justiz
Quelle: www.gesetze-im-internet.de

BauO NRW 2018 — Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018)

Stand: 10.04.2019

Herausgeber: Landesregierung Nordrhein-Westfalen

Quelle: www.recht.nrw.de

BGB — Burgerliches Gesetzbuch vom 18.08.1896

Stand: 17.07.2025

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz sowie
Bundesamt fur Justiz

Quelle: www.gesetze-im-internet.de

DIN 277-1

Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen — Teil 1: Hochbau
Herausgeber: Beuth Verlag GmbH, Berlin

Stand: Januar 2016

DIN 283

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
Herausgeber: Beuth Verlag GmbH, Berlin
Stand: 1950

GEG - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
(Gebaudeenergiegesetz) vom 08.08.2020

Stand: 16.10.2023

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz sowie Bundesamt fur Justiz
Quelle: www.gesetze-im-internet.de
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ImmoWertA

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise) vom 20.09.2023

Stand: 20.09.2023

Herausgeber: Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen
Quelle: www.bmwsb.bund.de

ImmoWertV — Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.07.2021

Stand: 14.07.2021

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz sowie
Bundesamt fur Justiz

Quelle: www.gesetze-im-internet.de

KAG NRW — Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen
vom 21.10.1969

Stand: 20.11.2025

Herausgeber: Ministerium des Innern des Landes Nordrhein-Westfalen
Quelle: www.recht.nrw.de

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006,

Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstucken mit Normalherstellungskosten — NHK 2000
Herausgeber: Prof. Dipl.-Ing Wolfgang Kleiber, Ministerialrat a. D.
Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage 2006

WoFIV — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung) vom 25.11.2003

Stand: 25.11.2003

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz sowie
Bundesamt fur Justiz

Quelle: www.gesetze-im-internet.de

ZVG — Gesetz uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

vom 24.03.1997

Stand: 16.10.2020

Herausgeber: Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz sowie
Bundesamt fur Justiz

URL: www.gesetze-im-internet.de

Allgemeine Rechtsliteratur

Grundbuch und Grundstlcksrecht
Herausgeber: Helmut Loffler

6. Uberarbeitete Auflage

Fritz Knapp Verlag, Frankfurt am Main
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Praxishandbuch Sachverstandigenrecht
Herausgeber: Dr. Walter Bayerlein

5. vollstandig Uberarbeitete Auflage

C. H. Becksche Verlagsbuchhandlung, Munchen 2015

Das neue Wertermittlungsrecht in Deutschland
Herausgeber: Bernhard Bischoff
Olzog Verlag GmbH, Minchen, 2009

Kompendium des Baurechts
Herausgeber: Kniffka / Koeble
C. H. Beck Verlag, Minchen 2008

Z\NG-Kommentar
Herausgeber: Dassler/Schiffhauer, Hintzen, Engels, Rellermeyer
Verlag Ernst und Werner Gieseking, Bielefeld, 13. Auflage 2008

ZVG-Kommentar
Herausgeber: Stober
C. H. BECK Verlag, 22., neu bearbeitete Auflage 2019

Bewertungsliteratur

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grund-
stucken

Herausgeber: Ross / Brachmann

25. Auflage

Th. Oppermann Verlag, Hannover,

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken
Herausgeber: Prof. Dipl.-Ing Wolfgang Kleiber, Ministerialrat a. D.
9. neu bearbeitete Auflage 2022

Reguvis Fachmedien GmbH, KdIn

Verkehrswertermittlung von Grundstucken — Kommentar und Handbuch
Herausgeber: Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber, Ministerialrat a. D.

10. vollstandig neu bearbeitete und erweiterte Auflage vom 02.03.2023
Bundesanzeiger Verlag

Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten
Herausgeber: Simon / Kleiber, begrindet von Rossler / Langner
7. Uberarbeitete und erweiterte Auflage

Luchterhand Verlag

Praxis der Grundsticksbewertung

Herausgeber: Theo Gerardy / Rainer Mockel / Herbert Troff / Bernhard Bischoff
96. Ausgabe

Olzog Verlag Minchen
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Grundstucks- und Gebaudebewertung marktgerecht
Herausgeber: Manfred Vogels

5. Uberarbeitete Auflage

Bauverlag Wiesbaden und Berlin

GuG - Grundstucksmarkt und Grundstuckswert
verschiedene Jahrgange
Luchterhand Verlag, Werner Verlag

Kleiber digital
Herausgeber: Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber
Reguvis Fachmedien GmbH, KdIn

Der Immobilienbewerter
Zeitschrift fur die Bewertungspraxis
Reguvis Fachmedien GmbH, KdIn
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1.1
1.1.1
1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

1.1.9

Allgemeine Angaben

Allgemeine Bedingungen dieser Wertermittiung
Das Original des Gutachtens verbleibt beim Unterzeichner.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgten ausschliellich nach den dem Unterzeichner vorgelegten
Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Die Beschreibung der Bauart basiert auf der ortlichen Besichtigung
der baulichen Anlagen. Soweit Konstruktionen einzelner Gewerke
an Ort und Stelle nicht zweifelsfrei erkennbar waren, wurde auf die
Baubeschreibung der Bauantragsunterlagen, soweit diese vorla-
gen, zuruckgegriffen.

Bauliche Anlagen werden lediglich so weit beschrieben, wie es fur
die Ableitung der Daten in der Wertermittiung notwendig erscheint.
Es werden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflh-
rungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten, die jedoch
nicht wertrelevant sind.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Malprufungen, keine Bau-
stoffprifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen sowie
Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Unterzeichners erfolgten nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt. Deshalb be-
ruhen Angaben Uber nicht sichtbare Baustoffe auf Auskunften, die
dem Unterzeichner gegeben wurden, auf Angaben aus vorgelegten
Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachliche Untersuchung auf Schadlings- oder Pilzbefall er-
folgte nicht.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauscha-
den sowie unterlassener Instandhaltung an den baulichen Anlagen
erfolgte nicht.

Die Auflistung von Mangeln und Schaden sowie unterlassener In-
standhaltung an den baulichen Anlagen geniel3t keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Die Wertminderung hierdurch wird vom Unter-
zeichner frei geschatzt.

Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vor-
handen sind, die mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstaug-
lichkeit beeintrachtigen oder gefahrden oder durch Kontamination
die Gesundheit von Mietern oder Nutzern gefahrden.
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1.1.10 Eine fachliche Untersuchung auf schadliche Bodenveranderungen
erfolgte nicht.

1.1.11 Eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschliel3dlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

1.1.12 Eine Recherche nach herrschenden Rechten erfolgte aus daten-
schutzrechtlichen Griinden nicht.

1.1.13 Die Grundstucksgrofie und sonstige Angaben aus dem Grundbuch
sind ungepruft aus diesem Ubernommen.

1.1.14 Betriebliche Einrichtungen, Einbauten, Gerate u. a. m., die nicht als
Bestandteil des Grundstiicks gelten, sowie Zubehor, bleiben bei der
Wertermittlung unberucksichtigt.

1.1.15 Bauteile, denen im gewohnlichen Geschaftsverkehr kein Wert bei-
gemessen wird, bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

1.1.16 Aufmale, die durch den Unterzeichner oder seine Mitarbeiter
durchgefuhrt wurden, werden nur mit einer Genauigkeit von
+/- 10 % Toleranz wiedergegeben.

1.1.17 Plane und Zeichnungen im Gutachten sind elektronisch verarbeitet
und ggf. zur besseren Druckwiedergabe retuschiert. Fur die Wert-
ermittlung ausschlaggebende Plan- bzw. Zeichnungsinhalte wer-
den jedoch unverfalscht wiedergegeben. Bei Vergrékerungen und
Verkleinerungen werden die Proportionen gewahrt.

1.1.18 Kartenausschnitte und Lageplane, bei denen kein Richtungspfeil
eingezeichnet ist, sind grundsatzlich so wiedergegeben, dass die
Nordrichtung senkrecht nach oben weist.

1.1.19 Bei Berufung auf Angaben von namentlich genannten Personen
wird im Gutachten grundsatzlich ungeprift unterstellt, dass diese
Angaben richtig sind. Andernfalls wird auf eine Uberpriifung der An-
gaben hingewiesen oder ggf. die Angabe in Frage gestellt und Er-
kenntnisse des Unterzeichners aufgezeigt.

1.1.20 Der Unterzeichner ist dazu angehalten, rechtliche Auslegungen von
Vertragen und von DIN-Normen etc. zu treffen. Annahmen hierzu
werden im Gutachten offengelegt. Alles, was der Unterzeichner
rechtlich bewertet, geschieht unter dem Vorbehalt, dass es aus
rechtlicher Sicht ebenso gesehen wird.

1.1.21 Zitate sind im Gutachten in kursiver Schrift dargestellt.

1.1.22 Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige
Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und divers
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1.2
1.2.1

1.2.2

1.3
1.3.1

1.4

1.5

(m/w/d) verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten
gleichermalen flur alle Geschlechter.

Besondere Bedingungen dieser Wertermittilung

Da es sich um ein Gutachten im Rahmen einer Zwangsversteige-
rung handelt, ist die Wertermittlung dem Zwangsversteigerungs-
recht angepasst.

Namen und Anschriften von beteiligten Personen sind aus Daten-
schutzgrunden im Gutachten nicht aufgefuhrt, sondern lediglich
durch den Vermerk ,Name, Ifd. Nummer® dargestellt. Sie sind je-
doch dem Auftraggeber in einem gesonderten Schreiben zum Gut-
achten unter Angabe der jeweiligen Ifd. Nummer mitgeteilt worden.

Anerkennung der Bedingungen

Die allgemeinen Bedingungen und die besonderen Bedingungen
dieser Wertermittlung (siehe Nr. 1.1. ab Seite 13 und Nr. 1.2. auf
Seite 15 dieses Gutachtens), ebenso wie Unterstellungen des Un-
terzeichners im Gutachten, stellen einseitige Erklarungen des Un-
terzeichners dar, soweit sie nicht im Gutachtenauftrag vereinbart
wurden.

Wenn diese vom Auftraggeber nicht anerkannt werden, so ist dar-
Uber vor der Verwendung des Gutachtens umgehend eine beson-
dere schriftliche Vereinbarung zu treffen und das Gutachten daran
anzupassen. Andernfalls erkennt der Auftraggeber durch die Ver-
wendung des Gutachtens die Bedingungen und Unterstellungen im
Gutachten in vollem Umfang an.

Auftrag

Der Auftraggeber, Amtsgericht Werl (im Folgenden auch ,Auftrag-
geber® genannt), beauftragte den Unterzeichner durch Anschreiben
vom 23.07.2025 mit Beschluss vom 23.07.2025 zur Erstellung die-
ses schriftlichen Gutachtens in 3-facher gedruckter Ausfertigung
sowie einer PDF-Datei fur die Internetverdffentlichung.

Es der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB des
fiktiv unbelasteten Grundbesitzes zu ermitteln.
Zweck

Der Zweck des Gutachtens ist es, dem Auftraggeber fur die
Zwangsversteigerung der zu bewertenden Grundstlicke zu dienen.
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1.6

1.7

1.8

1.8.1

1.9

1.9.1

1.9.2

1.9.3

1.9.4

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag gemalf} § 3 ImmoWertV, auf den sich
diese gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 20.08.2025.

Bei der Wertermittlung finden ausschlieRlich Daten und Informatio-
nen Berlcksichtigung, die zum Wertermittlungsstichtag bekannt
waren.

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag gemals § 4 ImmoWertV, auf den sich diese
gutachterliche Wertermittlung bezieht, ist der 20.08.2025.

Zum Qualitatsstichtag wird der Zustand der zu bewertenden
Grundsticke bzw. des Wertermittlungsobjektes festgestellt und
stellt eine Grundlage der Bewertung dar.

Objektbezogene zur Verfiigung gestellte Unterlagen

Vom Auftraggeber erhielt der Unterzeichner folgende fur die Erstel-
lung dieses Gutachtens dienenden Dokumente:

Auszug aus dem Grundbuch von Werl, Blatt 2526 beim Amtsgericht
Werl vom 09.07.2025, 20 Seiten
(Quelle: www.grundbuch.nrw.de)

Objektbezogene beschaffte Unterlagen

Folgende flr die Erstattung dieses Gutachtens notwendige Unter-
lagen beschaffte der Unterzeichner, erforderlichenfalls unter Vor-
lage des Auftrags beziehungsweise des Beschlusses:

Angaben der Bezirksregierung Koln zum Liegenschaftskataster —
Informationen zu den Flursticken vom 04.08.2025
(Quelle: www.tim-online.nrw.de)

Online-Auskunft der Stadt Werl vom 31.07.2025 Uber planungs-
rechtliche Gegebenheiten mit Stand vom 01.10.1984
(Quelle: www.werl.de)

Online-Auskunft der Stadt Werl vom 31.07.2025 uber Eintragungen
in die Denkmalliste mit Stand vom 19.11.2019
(Quelle: www.werl.de)

Online-Auskunft der Stadt Werl vom 31.07.2025 Uber Eintragungen
in die Bodendenkmalliste mit Stand vom 19.11.2019
(Quelle: www.werl.de)

Gutachten-N° 2025.136-ZV, ZVG-Portal

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek

Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu

To)


mailto:post@bienek.eu
http://www.grundbuch.nrw.de
http://www.tim-online.nrw.de
http://www.werl.de
http://www.werl.de
http://www.werl.de

Grundsttick: Steinerstraf’e 31, 33 in 59457 Werl Seite 17 1 7 I

1.9.5 Auskunft der Stadt Werl vom 05.08.2025 Uber Eintragungen ins
Baulastenverzeichnis mit Stand vom 05.08.2025

1.9.6 Auskunft der Stadt Werl vom 05.08.2025 Uber den abgabenrechtli-
chen Zustand mit Stand vom 05.08.2025

1.9.7 Auskunft vom Kreis Soest vom 05.08.2025 aus dem Kataster fur
altlastenverdachtige Flachen und Altlasten mit Stand vom
05.08.2025

1.9.8 Grundstucksmarktbericht vom Kreis Soest fur das Jahr 2025
(Quelle: www.boris.nrw.de)

1.9.9 Mietspiegel fur die Stadt Werl mit Aktualisierungsstand vom
01.10.2021

(Quelle: www.werl.de)

1.9.10 Gewerblicher Mietpreisspiegel 2015/2016 der IHK Arnsberg mit Ak-
tualisierungsstand vom 01.05.2016
(Quelle: IHK Arnsberg)

1.9.11 Gewerbemietpreisspiegel 2023 der IHK Dortmund mit Aktualisie-
rungsstand vom 01.10.2023
(Quelle: IHK Dortmund)

1.9.12 Gewerblicher Mietpreisspiegel 2023/2024 der IHK Nord Westfalen
mit Aktualisierungsstand vom 01.12.2024
(Quelle: IHK Nord Westfalen)

1.9.13 Auszug aus der Richtwertkarte fur den Kreis Soest mit Erlauterun-
gen zum Bodenrichtwert mit Stand vom 01.01.2025
(Quelle: www.boris.nrw.de)

1.9.14 Auszug aus der Bauakte der Stadt Werl mit Stand vom 06.08.2025

1.9.15 Auszug aus der ,Stralenkarte“ von Werl vom 30.07.2025, Mal3stab
ca. 1:500.000
(Quelle: www.tim-online.nrw.de)

1.9.16 Auszug aus der ,Stadtkarte® von Werl vom 30.07.2025, Mal3stab
ca. 1:50.000
(Quelle: www.tim-online.nrw.de)

1.9.17 Auszug aus dem ,Stadtplan® von Werl vom 30.07.2025, Malistab
ca. 1:10.000
(Quelle: www.tim-online.nrw.de)

1.9.18 Auszug aus der Liegenschaftskarte / Flurkarte vom 30.07.2025,
Malstab ca. 1:1.000
(Quelle: www.tim-online.nrw.de)
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1.10 Ortsbesichtigung
1.101 Ladungen

1.10.1.1 Mit den Schreiben vom 06.06.2025 hat der Unterzeichner zur Orts-
besichtigung am Donnerstag, den 26.06.2025 ab 09:00 Uhr einge-
laden. Die Einladung wurde gesandt an:

= den Auftraggeber

= den Antragsteller und Eigentimer ,Name 1“

= die Antragsgegnerin und Eigentumerin ,Name 2°

= die Glaubigerin (Abt. Ill/1-7, 10, 11, 12a), ,Name 3“
= die Glaubigerin (Abt. I1l/12 b), ,Name 4*

1.10.2 Durchfiihrung

Am Mittwoch, den 20.08.2025 von ca. 09:00 Uhr bis ca. 10:17 Uhr
hat die Besichtigung der zu bewertenden Grundstucke und der bau-
lichen Anlagen stattgefunden.

Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:

= der Antragsgegner ,Name 5°

= Bastian Bienek M. Sc. RWTH,
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

= Christian Bienek
Mitarbeiter von Bienek | Sachverstandige

Die zu bewertenden Grundstucke und die baulichen Anlagen konn-
ten nicht in vollem Umfang begangen werden. Der Besichtigungs-
umfang ist fur eine ordnungsgemafe und ImmoWertV-konforme
Bewertung absolut hinreichend, damit der Unterzeichner sich von
den zu bewertenden Grundsticken und den baulichen Anlagen ei-
nen Eindruck verschaffen konnte.
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1.10.3

Erstellte Lichtbilder

bei der aufgefuhrten Ortsbesichtigung wurden 192 fur die zur Vor-
bereitung und Erstattung des Gutachtens erforderliche Lichtbilder
vom Wertermittlungsobjekt von innen und aul3en erstellt, von denen
56 Stick im Gutachten dargestellt sind. Eine Zustimmung hierzu
erfolgte durch den Vertreter der Eigentumerin. Bei den im Gutach-
ten dargestellten Lichtbildern hat der Unterzeichner bertcksichtigt,
dass die Personlichkeitsrechte der Eigentiumer und eventueller Mie-
ter bzw. Pachter beachtet wurden. Fotografische Aufnahmen, die
einen Ruckschluss auf die Identitat und / oder die Lebensweise und
den Lebensstil des / der Betroffenen zulassen (z.B. personliche Ge-
genstande, moblierte Innenraume, Fahrzeuge etc.), sind, soweit
madglich, vermieden worden oder andernfalls mit ausdricklicher Zu-
stimmung des / der Betroffenen in das Gutachten dbernommen.

Die Lichtbilder wurden erstellt von:

Bastian Bienek M. Sc. RWTH, Sachverstandiger
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2 Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Zum Grundbuch

Die Angaben aus dem Grundbuch wurden vom Unterzeichner aus-
zugsweise zitiert.

Etwaige in den einzelnen Abteilungen des Grundbuches nicht auf-
gefuhrte laufende Nummern betreffen nicht die zu bewertenden
Grundstucke.

Geloschte Teile im Grundbuch wurden vom Unterzeichner im Zitat
des Grundbuches nicht aufgefuhrt oder gerétet, d. h. sie wurden rot

unterstrichen.
211 Grundbuch von Werl, Blatt 2526 beim Amtsgericht Werl
21.1.1 Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. 7

Gemarkung: Werl

Flur: 38

Flurstuck: 623

Wirtschaftsart und Lage: Hof- und Gebé&udeflache, Steiner-
stralle 31, 33
Anschrift stimmt mit der im Liegen-
schaftskataster uberein.

Grolle: 0a25m?
Ifd. Nr. 10

Gemarkung: Werl
Flur: 38
Flurstick: 726

Wirtschaftsart und Lage: Hof- und Gebé&udefldche, Steiner-
stralBe 31, 33
Anschrift stimmt mit der im Liegen-
schaftskataster Uberein.

Grolle: 0ab5m?

Gutachten-N° 2025.136-ZV, ZVG-Portal

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek

Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu

70)


mailto:post@bienek.eu

Grundsttick: Steinerstraf’e 31, 33 in 59457 Werl

21.1.2

2113

Ifd. Nr. 11

Gemarkung:

Flur:

Flurstick:

Wirtschaftsart und Lage:

Grolle:
Ifd. Nr. 12

Gemarkung:

Flur:

Flurstuck:

Wirtschaftsart und Lage:

Grolle:

Abteilung |

Seite 21 @

Werl
38
520

Gebé&ude- und Freiflache, Steiner-
stralle 33

Anschrift stimmt mit der im Liegen-
schaftskataster uberein.

1a 28 m?

Werl
38
624

Gebé&ude- und Freiflache, Steiner-
stralle 31

Anschrift stimmt mit der im Liegen-
schaftskataster Uberein.

4 a 00 m?

zu lfd. Nr. 7, 10, 11, 12 des Bestandsverzeichnisses

Ifd. Nr. Eigentimer

41 ,Name 6“— zu 2 Anteil —

4.2 ,Name 7“— zu ¥ Anteil —

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1 zu Ifd. Nrn. 7, 12 des Bestandsverzeichnisses:

Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks
Gemarkung Werl Flur 38 Nr. 520 (z.Zt. in Werl Blatt 1835) beste-
hend in dem Recht zur Mitbenutzung der Nordwand des Lichthofes.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 6. Oktober 1960 ein-
getragen am 27. Dezember 1960 und umgeschrieben am 7. August
1972.
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2114

2.2

2.21

Ifd. Nr. 3 zu Ifd. Nrn. 7, 12 des Bestandsverzeichnisses:

Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Gemarkung Werl Flur 38 Nr. 520 (z.Zt. in Werl Blatt 1835) beste-
hend in einem Fensterrecht. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 21. September 1964 eingetragen am 7. Oktober 1964 und um-
geschrieben am 7. August 1972.

Ifd. Nr. 6 zu Ifd. Nrn. 7, 10, 11, 12 des Bestandsverzeichnisses:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Werl, 011 K 5/25). Eingetragen
am 09.07.2025.

Abteilung lll

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird unterstellt, dass
diese bei einem Verkauf geldéscht oder durch Minderung des Kauf-
preises ausgeglichen bzw. bei Beleihung berlcksichtigt werden.
Auf ein Zitat etwaiger Eintragungen wird daher verzichtet.

Liegenschaftskataster

Das Liegenschaftskataster / Liegenschaftsbuch wurde vom Unter-
zeichner nicht eingesehen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine
Abweichungen gegenuber dem Grundbuch vorliegen.

Die Informationen zum Flurstick wurden vom Unterzeichner im On-
line-Portal www.tim-online.nrw.de eingesehen. Die Angaben stam-
men vom zustandigen Katasteramt und wurden am 01.04.2025
letztmalig Uberarbeitet.

Flurstiick 623, Flur 38

Gemarkung: Werl

Gemeinde: Werl

Lagebezeichnung: Steinerstralie 31

Flache: 25 m?

tatsachliche Nutzung: Flache gemischter Nutzung / 25

Aktualitat des Flurstiicks 28.11.2023
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2.2.2

223

224

2.3
2.3.1

2.3.11

Flurstiuick 726, Flur 38
Gemarkung:

Gemeinde:
Lagebezeichnung:
Flache:

tatsachliche Nutzung:
Aktualitat des Flurstucks

Flurstiick 520, Flur 38
Gemarkung:

Gemeinde:
Lagebezeichnung:
Flache:

tatsachliche Nutzung:
Aktualitat des Flurstucks

Flurstiick 624, Flur 38
Gemarkung:

Gemeinde:
Lagebezeichnung:
Flache:

tatsachliche Nutzung:
Aktualitat des Flurstucks

Seite 23 @

Werl

Werl

Steinerstralie 31, 33

5 m?

Flache gemischter Nutzung / 5
28.11.2023

Werl

Werl

Steinerstralde 31, 33

128 m?

Flache gemischter Nutzung / 128
28.11.2023

Werl

Werl

Steinerstralde 31, 33

400 m?

Flache gemischter Nutzung / 400
28.11.2023

Rechte, Lasten und Beschrankungen am Grundstuck

Grundbuch

(§ 46 Absatz 2 Ziffer 1, 2 und 4 ImmoWertV)

Eine Recherche nach herrschenden Rechten, die nicht im Be-
standsverzeichnis des Grundbuches eingetragen sind, erfolgte aus
datenschutzrechtlichen Grinden nicht.

In Ermangelung anderslautender Angaben unterstellt der Unter-
zeichner, dass keine herrschenden Rechte auler den gegebenen-
falls bekannten und bereits aufgefuhrten bestehen.
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2.3.2 Baulastenverzeichnis
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 3 ImmoWertV)

Nach Auskunft der Stadt Werl sind fur die zu bewertenden
Grundsticke zum 05.08.2025 folgende Baulasten im Sinne des
§ 83 BauO NRW eingetragen: Es wird unterstellt, dass auch zum
Wertermittlungsstichtag folgende Baulast eingetragen ist.

2.3.21 Baulastenverzeichnis von Werl, Blatt 126

Zum Grundstiick Werl, Steinerstrale Nr. 31-33,
Flur 38, Flurstlick 624

Lfd. Nr. 1

Verpflichtung, die im beiliegenden Lageplan in einer Breite von
3,60 m gekennzeichnete Fldche im Erdgeschol3bereich von bauli-
chen Anlagen freizuhalten und auf dieser Fldche ein 6ffentliches
Gehrecht fiir eine Passage zu dulden sowie bei einer Uberbauung
im I. Obergeschol3 eine lichte H6he von mindestens 3,00 m (iber
der Gehwegfléche einzuhalten.

Eingetragen am 05.09.1979

R Kurze $StraBe 'A%
Abbildung 1 Lageplan zum Baulastenblatt 126, Ifd. Nr. 1

Die betroffene Flache ist griin schraffiert.
© Stadt Werl, Bauamt

Gutachten-N° 2025.136-ZV, ZVG-Portal

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek

Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu


mailto:post@bienek.eu

Grundsttick: Steinerstraf’e 31, 33 in 59457 Werl Seite 25

2.3.3

2.3.31

2.3.4

2.3.4.1

2342

24
2.4.1

Wohnungsrechtliche Bindungen
(§ 46 Absatz 2 Ziffer 5 ImmoWertV)

Da in der Abteilung lll des Grundbuches kein Hinweis darauf be-
steht, dass von offentlichen Stellen Forderungen fur die baulichen
Anlagen gewahrt wurden, die zum Wertermittlungsstichtag valutie-
ren sowie anderer fehlender Informationen, unterstellt der Unter-
zeichner, dass bezuglich der zu bewertenden Grundstiucke keine
offentlichen Forderungen valutieren oder anderweitige wohnungs-
rechtliche Bindungen bestehen.

Andere Rechte
(§ 46 ImmoWertV)

Auf Grund anderer fehlender Informationen geht der Unterzeichner
fur diese Wertermittlung davon aus, dass keine Rechte, Lasten und
Beschrankungen an den zu bewertenden Grundstlcken bestehen,
die nicht ins Grundbuch oder ins Baulastenverzeichnis eingetragen
sind.

Aktuelle Bauordnungs-, wie Umlegungs-, Flurbereinigungs- oder
Sanierungsverfahren, sind dem Unterzeichner nicht bekannt. Es
wird im Weiteren unterstellt, dass die zu bewertenden Grundstlicke
von solchen Verfahren nicht betroffen sind.

Grenzuberschreitungen

Es sind sowohl anhand der Liegenschaftskarte / Flurkarte als auch
anhand der Ortsbesichtigung Uberbauungen erkennbar.

Das Wohn- und Geschaftshaus auf den zu bewertenden Grundstu-
cken befindet sich vornehmlich auf dem zu bewertenden Flur-
stuck 624 als Hauptgrundstuck.

Das zu bewertende Flurstuck 520 ist vollstandig uberbaut. Zudem
ist das zu bewertende Flurstlick 726 geringfligig Uberbaut.

Es sind weder anhand der Liegenschaftskarte / Flurkarte noch an-
hand der Ortsbesichtigung Uberbauungen auf fremde nicht zu be-
wertende Grundsticke oder von fremden Grundstlcken auf die in
diesem Gutachten zu bewertenden Grundsticke erkennbar.

Es handelt sich hier um Eigenluberbauten, die fur die Verkehrswert-
ermittlung der wirtschaftlichen Einheit der zu bewertenden Grund-
stucke nicht weiter relevant sind.

Fur die Situation in der vorliegenden Zwangsversteigerung sind je-
doch auch die Einzelwerte der zu bewertenden Grundstlcke zu er-
mitteln. Hier ist der Sachverhalt anders zu bewerten und etwaige
Uberbauten kénnen durchaus wertrelevant sein.
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2.5

2.5.1

2.5.2

2.6

Bei dem vollstandig uberbauten Grundstlck Flurstick 520 handelt
es sich allerdings nicht um einen klassischen Uberbau im Sinne des
§ 912 BGB. Bei vollstandiger Uberbauung fehlt der typische gedul-
dete Grenzlberbau und es gibt keinen verbleibenden nutzbaren
Grundstucksteil, der ,entschadigt” werden konnte.

Die Rechtsprechung sieht darin einen dauerhaften baulichen Zu-
stand, der nicht tiber eine mogliche Uberbaurente zu I6sen ist.
Zudem bezieht sich § 912 BGB auf Uberbauten ohne Vorsatz oder
grobe Fahrlassigkeit. Es wird unterstellt, dass der damalige Eigen-
Uberbau vollumfanglich genehmigt entstand.

Denkmalschutz, Bodendenkmalschutz

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Werl sind die baulichen Anlagen auf den
zu bewertenden Grundstucken mit Stand vom 19.11.2019 nicht in
der Denkmalliste von Werl eingetragen. Es wird unterstellt, dass die
baulichen Anlagen auch zum Wertermittlungsstichtag nicht in die
Denkmalliste der Stadt Werl eingetragen sind.

Bodendenkmalschutz

Nach Auskunft der Stadt Werl sind die zu bewertenden
Grundstucke mit Stand vom 19.11.2019 nicht in der Bodendenk-
malliste von Werl eingetragen. Es wird unterstellt, dass sie auch
zum Wertermittlungsstichtag nicht in die Bodendenkmalliste der
Stadt Werl eingetragen sind.

Planungsrecht
(§ 5 Absatz 1 Immo WertV)

Nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Werl vom 01.10.1984
befinden sich die zu bewertenden Grundsticke im Bereich des Be-
bauungsplans Nr. 19 San.-Innenstadt |. Die Bebauung und Bebau-
barkeit richtet sich nach diesem Bebauungsplan.

Fur die zu bewertenden Grundstlcke gelten folgende planungs-
rechtliche Festsetzungen:

Grundstlicke von der Steinerstral’e bis zu einer Tiefe von ca. 16 m:

MK Kerngebiet gem. § 7BauNVO 1977
IV Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)
g geschlossene Bauweise
1,0 GFZ (Geschossflachenzahl)
2,2 GRZ (Grundflachenzahl)
SD 40°-48° Satteldach mit 40°-48° Neigung
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Grundstlicke von der Steinerstrale ab einer Tiefe von ca. 16 m bis
zur Sponnierstralle:

MK Kerngebiet gem. § 7BauNVO 1977
| Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze)
g geschlossene Bauweise

1,0 GFZ (Geschossflachenzahl)

@ GRZ (Grundflachenzahl)

- ; e
5:;‘%:';33 I i
BRI -
e AR, N LI LAY ¥ 1 - 7 1 .t'_'_\l\_ 1 f -
.'1‘_':'\ o ’ {. ;.‘I_. s o I_:;-,:\_'_? W ‘:.-:. 3 ._..-_.'-‘\ T : 'l -t h ‘*e*
Abbildung 2  Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 19
der Stadt Werl
© Stadt Werl, Bauamt
2.7 Altlastenverdachtige Flachen / Altlasten
2.71 Nach Auskunft vom Kreis Soest, ,Name 8% liegt fur die zu

bewertenden Grundstiicke zum Stichtag 05.08.2025 kein Eintrag im
Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten vor. Es wird
unterstellt, dass auch zum Wertermittlungsstichtag kein Eintrag be-
steht.
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2.8

2.8.1

2.8.2

2.8.3

2.9

2.10

Baugrundverhaltnisse, schadliche

Bodenveranderungen
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Die zu bewertenden Grundstucke befindet sich gemaly Auskunft
Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden. weder im Be-
reich eines natiirlich festgelegten Uberschwemmungsgebietes
noch besteht erhéhte Hochwassergefahr, erhdhtes Hochwasserri-
siko oder ein Hinweis auf erhohte Starkregengefahr.

Auskunfte Uber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensge-
fahrdung in dem Gebiet, in dem sich die zu bewertenden
Grundsticke befinden, wurden vom Unterzeichner nicht eingeholt,
da keine Anzeichen dafur bestehen, dass mit bergbaulichen Einwir-
kungen zu rechnen ist.

Uber die oben genannten Angaben hinaus sind dem Unterzeichner
die Baugrundverhaltnisse nicht bekannt. Fir die Wertermittlung
wird ungepruft unterstellt, dass keine weiteren besonderen wertbe-
einflussenden Baugrundverhaltnisse und keine schadlichen Boden-
veranderungen auf den zu bewertenden Grundstucken vorliegen.

Eine Bodenuntersuchung wurde durch den Unterzeichner nicht vor-
genommen.

Gebaudeversicherung

Die Gebaudeversicherung fur die baulichen Anlagen ist dem Unter-
zeichner nicht bekannt.

Friihere Wertermittlungen

Frihere Wertermittlungen sind dem Unterzeichner nicht bekannt.
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3 Ortsbeschreibung

3.1 Bevolkerung

Quelle: www.it.nrw.de

Land Nordrhein-Westfalen (Stand 31.12.2023)
18.194.422 Einwohner

Regierungsbezirk Arnsberg (Stand 31.12.2023)
3.603.380 Einwohner

Kreis Soest (Stand 31.12.2023)
306.674 Einwohner

Stadt Werl (Stand 30.06.2024)
30.816 Einwohner

3.2 Flache

Quelle: www.it.nrw.de

Stadt Werl (Stand 31.12.2022)
76,35 km?

3.2.1 Nutzungsarten (Stand 31.12.2022)
24, 1% Flache fur Siedlung und Verkehr, davon

10,3 % Wohnbau-, Industrie- und Gewerbeflache
0 % Abbauland und Halde
2,1 % Sport-, Freizeit- / Erholungsgebiete, Friedhofsflache
8,4 % Verkehrsflache
3,4 % Flachen anderer Nutzung

75,9 % Vegetations- und Gewasserflache, davon

69,3 % Landwirtschaftsflache
4,8 % Waldflache, Gehdlz
0,6 % Moor, Heide, Sumpf, Unland
1,1 % Gewasser

33 Wirtschaft und Infrastruktur
3.31 Industrie und Wirtschaft

Die einstige Salzerstadt Werl hat sich zu einem vollfunktionsfahigen
Mittelzentrum entwickelt. Die heutige Wallfahrtsstadt Werl ist die
drittgrof3te Stadt im Kreis Soest.

Die verkehrsgunstige Lage, die gute stadtische Infrastruktur sowie
das breit gefacherte Schul-, Sport- und Freizeitangebot machen die
Wallfahrtsstadt Werl ebenso wie der gute Mix der Wirtschaftsstruk-
tur mit attraktiven Arbeitsplatzen zu einem begehrten
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Wohnstandort.

Neben der sehenswerten Altstadt verflgt die Stadt Werl Uber viele
Einkaufsmoglichkeiten entlang der Fullgangerzone sowie Uber ge-
mutliche, einladende Gastronomie.

Die Stadthalle mit etwa 1.000 Sitzplatzen, die Musikschule, die
Volkshochschule Werl-Wickede-Ense, das Kultur- & Eventzentrum
im Werler Bahnhof sowie viele private Initiativen sorgen fur ein ab-
wechslungsreiches Kulturprogramm.

Das im Norden der Stadt Werl liegende ehemalige Militargelande
konnte zur Ansiedlung neuer Betriebe genutzt werden. Mit der Nahe
zur Metropolregion Ruhr ist die Wallfahrtsstadt Werl daher ein inte-
ressanter Wirtschaftsstandort.

3.3.2 Infrastruktur
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Alle Einrichtungen einer guten offentlichen und privaten Infrastruk-
tur sind in der Wallfahrtsstadt Werl vorhanden.

3.3.2.1 Schulen

Im Stadtbereich von Werl besteht ein ausreichendes Angebot an
Grund- und weiterfihrenden Schulen. Weiterhin befindet sich im
Stadtbereich eine stadtische Musikschule.

3.3.2.2 Medizinische Versorgung

Hausarzte, Kinderarzte und Zahnarzte praktizieren in der Stadt
Werl. Die stationare medizinische sowie die facharztliche Versor-
gung werden durch das Mariannen Hospital mit etwa 140 Betten
und 9 Fachbereichen, das seinen Patienten eine interdisziplinare
Gesundheitsversorgung auf hohem Niveau bietet, die Borde-Klinik,
die aus einer chirurgischen Praxis mit angeschlossener Tagesklinik
und der privaten Fachklinik fur Chirurgie, Orthopadie, Unfallchirur-
gie und Sportmedizin besteht und diverse Facharztpraxen sicher-

gestellt.
3.3.3 Verkehrsinfrastruktur
3.3.3.1 StralRenverkehr

Durch die Bundesautobahnen A44 und A445, die Nahe zur A1 und
A2 sind das Ruhrgebiet, der ostwestfalische Raum sowie das
Sauerland schnell erreichbar.

Uber die BundesstraRe B63 besteht Anbindung an die Stadt Hamm
im Norden von Werl.
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3.3.3.2

3.3.3.3

3.3.34

3.4

Offentlicher Nahverkehr

Vom Regionalbahnhof Werl, als Zentrum eines OPNV-Knotenpunk-
tes sind Uber das Busnetz die Stadte Hamm und Soest sowie die
umliegenden Gemeinden erreichbar.

Schienenverkehr

Die Hellwegbahn mit inrem modernen barrierefreien Regionalbahn-
hof als Zentrum eines OPNV-Knotenpunktes stellt eine Bahnverbin-
dung von Dortmund nach Soest dar.

Luftverkehr

Die kurzen Wege zu den beiden Regionalflughafen Dortmund und
Paderborn/Lippstadt machen die Wallfahrtsstadt Werl zu einem gu-
ten Standort zum Wohnen und Arbeiten sowie fur Industrie, Handel
und Handwerk.

Ortslage (Makrolage)
(siehe auch Abbildung 3 auf Seite 32 dieses Gutachtens)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Wallfahrtsstadt Werl liegt zwischen Sauerland, Munsterland,
Ruhrgebiet und Hellweg in der Landschaft der Werl-Unnaer Bérde.
Die hochste Erhebung im Stadtgebiet befindet sich mit etwa
228 m U. NHN im sudlich gelegenen Stadtwald. Die tiefste Stelle
befindet sich mit ca. 73 m 4. NHN im noérdlichen Stadtgebiet auf
dem Hof Flerke.

Die Stadt Werl liegt am stdlichen Rand der Westfalischen Bucht.
Das Gelandeprofil im Stadtgebiet von Werl ist Gberwiegend flach.
Im stdlichen Bereich steigt das Gelande zum Haarstrang stark an.
Der Haarstrang trennt die Tiefebene vom bergigen Sauerland ab.

Im Suden erstreckt sich Uber den Haarstrang der Werler Stadtwald.
Dieser ist die einzige dicht mit Baumen bewachsene Flache der
Stadt Werl. (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/\Werl)

Zur Stadt Werl gehdren folgende Ortsteile:
Blumenthal, Budberg, Bluderich, Hilbeck, Holtum, Mawicke, Nieder-
bergstralde, Oberbergstral’e, Sonnern und Westonnen
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Abbildung 3  Auszug aus der Strallenkarte
MaRstab ca. 1:500.000
Die ungefahre Grundstiickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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Abbildung 4  Auszug aus der ,Stadtkarte” von Werl
Malstab ca. 1:50.000
Die ungefahre Grundstiickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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4.1

411

41.2

Grundsticksbeschreibung

Grundstiickslage (Mikrolage)
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)
(siehe auch Abbildung 5 auf Seite 35 dieses Gutachtens)

Die zu bewertenden Grundsticke sind in Luftlinie ca. 200 m suddst-
lich vom Marktplatz, dem Zentrum von Werl entfernt und befinden
sich in der FuRgangerzone von Werl.

Verkehrslage

(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

(siehe auch Abbildung 3 auf Seite 32 und Abbildung 5 auf Seite 35 dieses Gut-
achtens)

Im offentlichen Personennahverkehr betragt die Entfernung zur
nachsten Bushaltestelle ca. 200 m (Luftlinie). Es besteht Anbin-
dung an das Zentrum von Werl und den Bahnhof Werl.

Der nachste Bahnhof ist der Regional-Bahnhof Werl. Dieser liegt in
ca. 750 m Entfernung (Luftlinie) von den zu bewertenden
Grundstlcken.

Im Individualverkehr besteht Anbindung an die Bundesautobahn
A445 Werl-Nord — Arnsberg/Neheim, Anschlussstelle Werl-Zent-
rum in ca. 1,6 km Entfernung (Luftlinie) sowie an die Bundesauto-
bahn A44 Dortmund—Kassel, Anschlussstelle Werl-Sud in
ca. 2,0 km Entfernung (Luftlinie) von den zu bewertenden
Grundstucken. Weiter besteht Anbindung an die Bundesautobahn
A2 Oberhausen — Berlin, Anschlussstelle Hamm in ca. 9,5 km Ent-
fernung (Luftlinie) von den zu bewertenden Grundstucken.

Einkaufsmoglichkeiten
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten bestehen im Umkreis von
ca. 200 m.
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Abbildung 5  Auszug aus dem ,Stadtplan® von Werl
MafRstab ca. 1:10.000
Die ungefahre Grundstiickslage ist mit einem blauen Kreis markiert.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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41.3

41.4

41.41

4142

4143

4144

41.5

Entwicklungszustand
(§ 3 ImmoWertV)

Bei den zu bewertenden Grundstiicken handelt es sich um baurei-
fes Land.

Umwelteinfliisse
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Beeintrachtigungen

In der Umgebung der zu bewertenden Grundstucke sind aus Sach-
verstandigensicht keine storenden Betriebe oder stérende Nach-
barschaft zu erkennen, die den Wert der zu bewertenden
Grundstucke beeinflussen.

StraRenverkehrslarm

Der StralRenverkehrslarm ist im Bereich der zu bewertenden
Grundsticke aus Sachverstandigensicht als normal und in Bezug
auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungsobjekt
befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert der zu bewertenden
Grundstulicke.

Eisenbahnverkehrslarm

Der Eisenbahnverkehrslarm im Bereich der zu bewertenden
Grundstucke ist aus Sachverstandigensicht als normal und in Be-
zug auf die Bodenrichtwertzone, in der sich das Wertermittlungsob-
jekt befindet, als normal einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert der zu bewertenden
Grundstlcke.

Fluglarm

Der Fluglarm im Bereich der zu bewertenden Grundsticke ist aus
Sachverstandigensicht als normal und in Bezug auf die Bodenricht-
wertzone, in der sich das Wertermittiungsobjekt befindet, als normal
einzustufen.

Er hat somit keinen Einfluss auf den Wert der zu bewertenden
Grundstulcke.

Umgebungsbebauung
(§ 5 Absatz 4 ImmoWertV)

Die Umgebungsbebauung der zu bewertenden Grundsticke be-
steht in der Stralle Uberwiegend aus zwei- bis dreigeschossigen
Wohn- und Geschaftsgebauden, teils mit ausgebautem Dachge-
schoss.
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Abbildung 6 Umgebungsbebauung der zu bewertenden Grundsticke
Blick in die Steinerstralle
Foto Nr. 1, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 7 Umgebungsbebauung der zu bewertenden Grundstiicke
Blick in die Steinerstralie
Foto Nr. 2, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 8

4.2

421
4211

4212

4213

4.2.1.31

Umgebungsbebauung der zu bewertenden Grundstlicke
Blick in die Sponnierstral3e (Riickseite der zu bewertenden Grundstiicke)
Foto Nr. 3, fotografiert am 20.08.2025

Grundstiickseigenschaften
(§ 5 Absatz 5 ImmoWertV)

Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstiick 624

Grundsticksgrofde, Grundstickszuschnitt
(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)

= Grundstucksflache: ca. 400 m?

» Grundstucksform: unregelmafRig

= Grundstucksbreite: ca. 14 m im Mittel
= Grundstuckstiefe: ca. 30 m im Mittel

Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca. 93 m u. N. N. (Uber Normalhéhennull)
* nahezu ebene, horizontale Grundstiicksoberflache

Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)

Wohn- und Geschaftshaus

= Abstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze zum Grundstlick
Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstick 390 von ca. 3 m im Mittel
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= Grenzbebauung zur nordlichen Grundstucksgrenze zum
Grundstuck Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstick 1274

= Grenzbebauung zur westlichen Grundstucksgrenze

= Abstand zur 6stlichen Grundstlicksgrenze
ca. 4 mim Mittel

= Uberbauung tiber die siidliche Grundstiicksgrenze hinweg auf
das ebenfalls in diesem Gutachten zu bewertende Grundstick
Flur 38, Flurstick 520 sowie teilweise auf das ebenfalls in
diesem Gutachten zu bewertende Grundstuck Flur 38,
Flurstick 726

4214 ErschlieRung

= Offentlicher Zugang

= Offentliche Kanalisation

= Offentliche Wasserversorgung

= Offentliche Elektrizitatsversorgung

= Offentliche Gasversorgung

= Telefonversorgung
4.2.2 Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstiick 520

4.2.2.1 Grundstucksgrolie, Grundstickszuschnitt
(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)

» Grundstucksflache: ca. 128 m?

= Grundstucksform: unregelmafig

= Grundstucksbreite: ca. 5 m im Mittel
= Grundstuckstiefe: ca. 24 m im Mittel

4222 Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca. 93 m u. N. N. (Uber Normalhéhennull)
= nahezu ebene, horizontale Grundsticksoberflache

4.2.2.3 Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)

42.2.31 Wohn- und Geschaftshaus

= Uberbauung von der nérdlichen und von der dstlichen
Grundstucksgrenze vom ebenfalls in diesem Gutachten zu
bewertenden Grundstuck Flur 38, Flurstick 624

= nahezu Grenzbebauung zur westlichen Grundstlicksgrenze

= Abstand zur 6stlichen Grundstlicksgrenze
ca. 4 mim Mittel
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4224

423
4.2.31

4.2.3.2

4233

4.2.3.3.1

= teilweise Uberbauung uber die slidliche Grundstiicksgrenze
hinweg auf das ebenfalls in diesem Gutachten zu bewertende
Grundstuck Flur 38, Flurstuck 726
vorwiegend in Grenzbebauung mit dem Nachbargebaude zur
sudlichen Grundstucksgrenze

ErschlieRung

= Offentlicher Zugang

= Offentliche Kanalisation

= Offentliche Wasserversorgung

= Offentliche Elektrizitatsversorgung

= Offentliche Gasversorgung

= Telefonversorgung
Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstick 726

Grundstucksgrolie, Grundstlickszuschnitt
(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)

» Grundstucksflache: ca. 5 m?

= Grundstucksform: dreieckig

= Grundstucksbreite (Strallenseite): ca. 0,8 m
» Grundstuckstiefe: ca. 14 m

Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca. 93 mu. N. N. (Uber Normalhéhennull)
= nahezu ebene, horizontale Grundstiicksoberflache

Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)

Wohn- und Geschaftshaus

= Uberbauung von der nérdlichen Grundstiicksgrenze der
ebenfalls in diesem Gutachten zu bewertenden Grundstiicke
Flur 38, Flurstiick 624 und 520

= Grenzbebauung zur sudlichen Grundstlcksgrenze

= Abstand zur Ostlichen Grundstlcksgrenze
ca. 6 mim Mittel

= teilweise Uberbauung tber die siidliche Grundstilicksgrenze
hinweg auf das ebenfalls in diesem Gutachten zu bewertende
Grundstuck Flur 38, Flurstuck 726
vorwiegend in Grenzbebauung mit dem Nachbargebaude zur
sudlichen Grundstucksgrenze
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4234 ErschlieRung

= Offentlicher Zugang
424 Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstiick 623
4.2.4.1 Grundstucksgrolie, Grundstlickszuschnitt

(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)
= Grundstucksflache: ca. 25 m?

= Grundstucksform: nahezu reckteckig

= Grundstucksbreite: ca. 15 m im Mittel

= Grundstuckstiefe: ca. 1,7 m im Mittel

4242 Hohenlage, Oberflachenstruktur
= ca. 93 m u. N. N. (Uber Normalhéhennull)
= nahezu ebene, horizontale Grundsticksoberflache

4.2.4.3 Lage der Bebauung
(siehe auch Abbildung 9 auf Seite 42 dieses Gutachtens)

4.2.4.3.1 keine Bebauung, als PKW-Stellplatze genutzt

4244 ErschlieRung
= Offentlicher Zugang
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Abbildung 9  Auszug aus der Flurkarte / Liegenschaftskarte
Malstab ca. 1:1.000
Die zu bewertenden Grundstlicke sind blau umrandet.
Quelle: www.tim-online.nrw.de
© Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0
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5.1
511

Beschreibung der baulichen Anlagen
(§ 6 Absatz 5 ImmoWertV)

Die Bebauung auf den zu bewertenden Grundstiicken besteht aus
einem Wohn- und Geschaftshaus sowie Aul3enanlagen.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmun-
gen (einschliel3dlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der-
gleichen) bezuglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen
Anlagen erfolgte nicht.

Die formelle und die materielle Legalitat werden unterstellt.

Wohn- und Geschaftshaus

Art, Nutzung

Bei der baulichen Anlage Wohn- und Geschéaftshaus handelt es
sich um ein viergeschossiges Gebaude mit vornehmlich gewerblich
genutzten Flachen sowie 3 Wohnungen im Dachgeschoss.

Das Kellergeschoss umfasst:

= Lagerraume zu den einzelnen Wohneinheiten sowie weitere
Lageraume zu den Ladenlokalen/Gewerbeflachen

= einen Wasch- und Trockenraum

= einen Heizungsraum

= eine Klimazentrale

= Aufenthaltsrdume mit Kiche zum Ladenlokal im Erdgeschoss

= Sanitarrdume zum Ladenokal im Erdgeschoss (entkernt)

= Bad mit WC Dusche und Waschbecken

D__as Erdgeschoss umfasst Gewerbeflaichen sowie Sanitar-
raume:

= hinterer Teil zur Sponnierstral3e (eingeschossig,
vollunterkellert) ehemals als Spielhalle genutzt (mit separatem
Zugang zum Kellergeschoss und eigenem Zugang an der
Nordseite des Gebaudes)

= im vorderen Teil zur Steinerstralle ehemals zwei Ladenlokale,
(zum Wertermittlungsstichtag zusammengelegt),
Hauptzugang von der Steinerstralie,
separater Zugang zum Kellergeschoss und separater Zugang
zu weiteren Raumlichkeiten im 1. Obergeschoss, die sich zum
Wertermittlungstichtag im Umbau zur Wohnnutzung befanden.

* Treppenhaus mit Aufzug zu den Geschossen mit Zugang an
der Nordseite des Gebaudes
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Das 1. Obergeschoss umfasst:

= eine ehemalige Gewerbeeinheit, die sich im Umbau zu
Wohnzwecken befindet. Sie ist Uber eine separate Treppe mit
dem Ladenlokal im Erdgeschoss verbunden.

= eine ehemalige Gewerbeeinheit (Buro), das sich im Umbau zu
Wohnzwecken befindet.

= ein weiterer vom Treppenhaus zuganglicher Raum

Das 2. Obergeschoss umfasst:

= ehemalige Praxisflachen, die sich zum Wertermittlungsstichtag
im Umbau befanden.

Das Dachgeschoss umfasst:

= 3 Wohneinheiten.
Die vom Unterzeichner besichtigte Wohneinheit (zur Sponnier-
strale gelegen) umfasst eine Diele, ein Schlafzimmer, ein
Wohnzimmer,eine Kiche sowie ein Bad mit Dusche WC und
Waschbecken,
bei den weiteren Wohneinheiten handelt es sich gemaf
Bauakte um 1-Zimmerappartements, die einen Wohn- und
Schlafraum mit offener Kiche, Bad und Abstellraum umfassen.

Der Spitzboden:

= st nicht ausgebaut und wird als Lagerflache genutzt. Zudem
befindet sich die Auffahrt des Aufzugs im Spitzboden.

5.1.2 Baujahr, Historie
Baujahr (Erstnutzung), aus den Bauakten der Stadt Werl ca. 1980

51.3 Bauzahlen

5.1.3.1 Bruttogrundflache (BGF)
(gem. DIN 277, Blatt 1, Stand: Februar 2005)

Als Brutto-Grundflache wird die Flache bezeichnet, die sich aus der
Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes
ergibt. Sie wird geschossweise ermittelt.

Die Bruttogrundflache wurde aus Planunterlagen aus den Bauakten
der Stadt Werl mit fir die Bewertung hinreichender Genauigkeit
uberschlagig ermittelt.
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Kellergeschoss ca. 411 m?

Erdgeschoss ca. 412 m?

1. Obergeschoss ca. 257 m?

2. Obergeschoss ca. 255 m?

Dachgeschoss ca. 228 m?

Wohn- und Geschaftshaus, gesamt ca. 1.563 m?
51.3.2 Nutzungsflache (NUF)

(gem. DIN 277-1 Stand: Februar 2016)

Die Nutzungsflache bezeichnet die Teilflache der Netto-Raumfla-
che, die der wesentlichen Zweckbestimmung des Bauwerks dient.
Nicht Teil der Nutzungsflache sind die Technikflache (TF) als Teil-
flache der Netto-Raumflache (NRF) fur die technischen Anlagen zur
Versorgung und Entsorgung des Bauwerks sowie die Verkehrsfla-
che (VF) als Teilflache der Netto-Raumflache (NRF) fur die horizon-
tale und vertikale Verkehrserschliellung des Bauwerks.

Die Nutzungsflache wurde aus Planunterlagen aus der Bauakte der
Stadt Werl mit fur die Bewertung hinreichender Genauigkeit Gber-
schlagig ermittelt.

Im Folgenden hat der Unterzeichner die Nutzungsflache ermittelt
(z. B. Praxisflachen, Ladenlokalflachen, Nebenraume, Sanitar-
raume 0.a.). Hier nicht aufgefihrt hat er die NUF-1 (Wohnen und
Aufenthalt). Die Wohnflache hat der Unterzeichner separat unter
Nr. 5.1.3.3 ermittelt.

Nutzungsflache (NUF), ohne NUF-1:

Kellergeschoss ca. 217 m?

Erdgeschoss ca. 344 m?

1. Obergeschoss ca. 190 m?

2. Obergeschoss ca. 194 m?

Wohn- und Geschaftshaus, gesamt ca. 945 m?
5.1.3.3 Wohnflache (WF)

(gem. WoFIV, Stand: Januar 2004)

Die Wohnflache einer Wohnung bezeichnet die Summe der anre-
chenbaren Grundflachen der Raume, die ausschliel3lich zu einer
Wohnung gehoren.

Zur Wohnflache gehoéren auch Grundflachen von Wintergarten,
Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschliel3lich zu dieser Wohnung gehoren.
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Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen von Zubehdrrau-
men, insbesondere Kellerrdaumen, Abstellrdumen und Kellerersatz-
raumen aullerhalb der Wohnung, Waschkuchen, Bodenraumen,
Trockenraumen, Heizungsraumen und Garagen sowie Raumen,
die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts gentigen sowie Geschaftsraume.

Weiterhin gelten die Festsetzungen des § 46, Aufenthaltsraume in
der BauO NRW in der Fassung vom 01.01.2019.

Die Wohnflache wurde aus Planunterlagen und Berechnungen aus
den Bauakten der Stadt Werl mit fur die Bewertung hinreichender
Genauigkeit Uberschlagig ermittelt.

Dachgeschoss:

Wohnung Westen 1 ca. 48 m?

Wohnung Westen 2 ca. 33 m?

Wohnung Osten ca. 59 m?

Wohn- und Geschéaftshaus, gesamt ca. 140 m?
514 Bauweise und Baugestaltung

(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Die bauliche Anlage Wohn- und Geschaftshaus wurde in konventi-
oneller Bauweise und baujahrestypischer Gestaltung erbaut.
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Abbildung 10  Frontansicht vom Wohn- und Geschéftshaus von der Steinerstralle
Foto Nr. 4, fotografiert am 20.08.2025

=" [0 D ™ i o= P W ok N A : 1 ..
Abbildung 11 StraBenansicht vom Wohn- und Geschéaftshaus von der Sponnierstralle
Foto Nr. 5, fotografiert am 20.08.2025

Gutachten-N° 2025.136-ZV, ZVG-Portal

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek

WeilRdornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/301 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu


mailto:post@bienek.eu

Grundsttick: Steinerstraf’e 31, 33 in 59457 Werl Seite 48 48 I

Abbildung 12  StraRenansicht vom Wohn- und Geschéaftshaus von der Sponnierstrafie
Foto Nr. 6, fotografiert am 20.08.2025

5.1.5 Energetische Eigenschaften
(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Dem Unterzeichner lag kein Energieausweis vor.

Es wird unterstellt, dass die bauliche Anlage Wohn- und Geschafts-
haus energetisch den gesetzlichen Vorgaben des Baujahres ent-
spricht. Weitergehende Ermittlungen oder Berechnungen wurden
vom Unterzeichner nicht durchgefuhrt.

5.1.6 Baukonstruktion und technische Anlagen

(§ 2 Absatz 3 ImmoWertV)

Fundamente:
massiv, Mauerwerk oder Beton, frostsi-
cher gegriundet

Decken:

= Kellergeschoss Stahlbeton

» Erdgeschoss Stahlbeton

= 1. Obergeschoss Stahlbeton
= 2. Obergeschoss Stahlbeton

= Dachgeschoss Stahlbeton
AuBenwande:
= Kellergeschoss Mauerwerk
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= Erdgeschoss Mauerwerk
= 1. Obergeschoss Mauerwerk
= 2. Obergeschoss Mauerwerk

= Dachgeschoss Mauerwerk
= Warmedammung baujahrestypisch
= Oberflachen teils Klinkerfassade, teils Faserzement-

platten-Verblendung, teils Putz

Dachkonstruktion:

= Dachform Kreuzdach (3-geschossiger Gebaudeteil
zur Steinerstralle)
Flachdach (1-geschossiger Gebaudeteil
zur Sponnierstral3e)

= Dachdeckung Tondachziegel auf Kreuzdach,
Bitumenbahn auf Flachdach

= Entwasserung Dachrinnen und -fallrohre, verdeckt lie-
gend

= Warmedammung baujahrestypisch

Treppen:

= Kellertreppe massiv

= (Geschosstreppen, massiv

Treppenhaus

= Dachbodentreppe Klapptreppe in Metall

Fenster:

= Kellergeschoss Aluminiumfenster, teils Stahlfenster
2-Scheiben-Warmedammverglasung,
Stahlfenster mit 1-Scheibenverglasung

Erdgeschoss Aluminiumfenster,
2-Scheiben-Warmedammverglasung,

1. Obergeschoss  Aluminiumfenster,
2-Scheiben-Warmedammverglasung,

2. Obergeschoss  Aluminiumfenster,
2-Scheiben-Warmedammverglasung,

Dachgeschoss Aluminiumfenster,
2-Scheiben-Warmedammverglasung,
Fensterbanke aus Naturstein

Aufentiiren:

= Haustur Aluminiumrahmentir zum Treppenhaus
an der Nordseite mit Lichtausschnitt,
elektrisch betriebene Schiebetir (Alumi-
nium, mit Lichtausschnitt und Schaufens-
terfront zur Steinerstralie,
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Innenwande:

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
Dachgeschoss

Innentiiren:

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
Dachgeschoss

FuBRboden:

Sanitareinrichtungen:

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
Dachgeschoss

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
Dachgeschoss

Heizungsanlage:

Heizungsart

Befeuerungsart

Mauerwerk

Mauerwerk, Holzstanderwerk
Mauerwerk, Holzstanderwerk
Mauerwerk

Mauerwerk, teils Leichtbau

Stahlturen, Holztlren
Holzturen, glatt
Holzturen, glatt
nicht vorhanden
Holzturen, glatt

Fliesen, Naturstein, Laminat, Estrich

Natursteinplatten, Vinyl, Linoleum, Tep-
pichoberboden

Teppichoberboden
Estrich
Laminat, Fliesen

Bad mit Dusche, WC und Waschbecken,
ca. 2 m hoch gefliest

WC (barrierefrei), Urinal, Waschbecken
keine Wandfliesen

nicht vorhanden

nicht vorhanden

WC, Dusche und Waschbecken (besich-
tigte Wohnung),
deckenhoch gefliest

Nach Auskunft des Eigentimers Infra-
rotheizung, Kellergeschoss uber Gasth-
erme, Brennwerttechnik, mit Heizkorpern
in den Raumen

elektrisch

Warmwasserzubereitung:

Befeuerungsart

Leitungen:

Wasserrohre
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= Gasrohre soweit sichtbar in Eisen, verzinkt

Elektroinstallation:

= Sicherungen Kippsicherungen,
Fehlerstrom-Schutzschalter vorhanden

5161 Fotodokumentation

Abbildung 13  Waschkeller im Kellergeschoss
Foto Nr. 7, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 14  Heizungsraum und Klimazentrale im Kellergeschoss
Foto Nr. 8, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 15 Liftungskanale der ehemaligen Liftungsanlage
im Heizungsraum und der Klimazentrale
Foto Nr. 9, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 16  Bad im Kellergeschoss zu den Ladenlokalen im Erdgeschoss
Foto Nr. 10, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 17  Lagerraum im Kellergeschoss
Foto Nr. 11, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 18 ehemalige Sanitarrdume im Kellergeschoss
zum Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 12, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 19  Lagerraum im Kellergeschoss (als Pausenraum genutzt)
zum Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 13, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 20 Lagerraum im Kellergeschoss
zum Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 14, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 21  Lagerraum im Kellergeschoss
zum Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 15, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 22  Gaste-Toilette im Kellergeschoss
Foto Nr. 16, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 23  Eingangsbereich zum Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 17, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 24  Wartebereich im Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 18, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 25 Kunden-Toilette im Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 19, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 26  Blroraume im Erdgeschoss
zum Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 20, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 27  Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 21, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 28 Ladenlokal im Erdgeschoss
zur Sponnierstralle gelegen
Foto Nr. 22, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 29 Ladenlokal im Erdgeschoss
zur Sponnierstrale gegelen
Foto Nr. 23, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 30  Ladenlokal im Erdgeschoss
Foto Nr. 24, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 31  ehemalige Biroflachen im 1. Obergeschoss
Foto Nr. 25, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 32  separate Verbindungstreppe zwischen EG und 1. OG
(Ladenlokal zu ehem. Burordumen)
Foto Nr. 26, fotografiert am 20.08.2025

o —_ Ll

Abbildung 33  ehemalige Buroflachen im 1. Obergeschoss
Foto Nr. 27, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 34 ehemalige Biroflachen im 1. Obergeschoss
Foto Nr. 28, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 35 ehemalige Biroflachen im 1. Obergeschoss
Foto Nr. 29, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 36 ehemalige Praxisflachen im 2. Obergeschoss
Foto Nr. 30, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 37 ehemalige Praxisflachen im 2. Obergeschoss
Foto Nr. 31, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 38 ehemalige Praxisflachen im 2. Obergeschoss
Foto Nr. 32, fotografiert am 20.08.2025

L I
Abbildung 39 Wohnzimmer einer Wohnung im Dachgeschoss
zur Sponnierstralle gelegen
Foto Nr. 33, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 40  Kiche einer Wohnung im Dachgeschoss
zur Sponnierstralle gelegen
Foto Nr. 34, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 41  Bad einer Wohnung im Dachgeschoss
zur Sponnierstralle gelegen
Foto Nr. 35, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 42  Schlafzimmer einer Wohnung im Dachgeschoss
zur Sponnierstral’e gelegen
Foto Nr. 36, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 43  Zugang zum Spitzboden
im Treppenhaus vom Dachgeschoss
Foto Nr. 37, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 44  Spitzboden, nicht ausgebaut
Foto Nr. 38, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 45 Spitzboden, nicht ausgebaut
Foto Nr. 39, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 46  Technikraum (Uberfahrt Aufzug) im Spitzboden
Foto Nr. 40, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 47  Treppenhaus im Erdgeschoss
Foto Nr. 41, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 48 Treppenhaus mit Flur und Aufzug (defekt) im Dachgeschoss
Foto Nr. 42, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 49  Grundriss vom Kellergeschoss

aus den Bauakten der Stadt Werl, ohne Mal3stab
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Abbildung 50  Grundriss vom Erdgeschoss

aus den Bauakten der Stadt Werl, ohne Mal3stab
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Abbildung 51  Grundriss vom 1. Obergeschoss
aus den Bauakten der Stadt Werl, ohne Mal3stab
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Abbildung 52  Grundriss vom 2. Obergeschoss
aus den Bauakten der Stadt Werl, ohne MaRstab
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Abbildung 53  Grundriss vom Dachgeschoss
aus den Bauakten der Stadt Werl, ohne MaRstab
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Abbildung 54  Ostansicht vom Wohn- und Geschéaftshaus
aus den Bauakten der Stadt Werl, ohne MaRstab
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51.7 Bauzustand
(§ 2 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Der allgemeine Bauzustand wird bei der Alterswertminderung bzw.
beim Ansatz der Restnutzungsdauer bertcksichtigt.

5.1.7.1 Unterlassene Instandhaltung
(§ 4 Absatz 3i. V. m. § 8 Absatz 3 ImmoWertV)

51.7.1.1 Legaldefinition
(§ 2 Absatz 9 HOAI)

sInstandhaltungen sind MalBnahmen zur Erhaltung des Soll-Zustan-
des eines Objekts.*”

Hierzu zahlen u. a. Wartung, Pflege und Schdnheitsreparaturen.

51.7.1.2 Der Unterzeichner hat unterlassene Instandhaltung an der bauli-
chen Anlage Wohn- und Geschéaftshaus feststellen kdnnen. Diese
wird in Auszugen in den Abbildungen unter Nr. 5.1.7.5 ab Seite 78
dieses Gutachtens dargestellt und in den Bildunterschriften kurz
erlautert.

51.7.2 Baumangel
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

5.1.7.2.1 Legaldefinition
(§ 633 BGB)

,Der Unternehmer hat dem Besteller das Werk frei von Sach- und
Rechtsméngeln zu verschaffen.

(2) Das Werk ist frei von Sachméngeln, wenn es die vereinbarte
Beschaffenheit hat. Soweit die Beschaffenheit nicht vereinbart ist,
ist das Werk frei von Sachméngeln,

1. wenn es sich fiir die nach dem Vertrag vorausgesetzte, sonst

2. fiir die gewbhnliche Verwendung eignet und eine Beschaffenheit
aufweist, die bei Werken der gleichen Art tblich ist und die der Be-
steller nach der Art des Werkes erwarten kann.*”

Die VOBI/B trifft in § 13 eine gleichartige Regelung mit dem Zusatz,
dass das Werk den anerkannten Regeln der Technik zum Zeitpunkt
der Abnahme entsprechen muss.

Diese Regelungen konnen als Anhaltspunkt fur die Beurteilung die-
nen, ob ein Baumangel vorliegt. Da ein Bewertungssachverstandi-
ger in den meisten Fallen nicht dartber informiert ist, welche Ver-
einbarungen bei der Errichtung eines Bauwerks getroffen wurden,
ist bei der Begutachtung davon auszugehen, dass ein Mangel dann
vorliegt, wenn das Bauwerk sich nicht fur die gewdhnliche Verwen-
dung eignet oder eine Beschaffenheit aufweist, die bei Werken der
gleichen Art Ublich ist und die der Auftraggeber nach der Art der
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5.1.7.2.2

5.1.7.3

5.1.7.31

5.1.7.3.2

5.1.7.4

Leistung erwarten kann. Ein Mangel liegt danach grundsatzlich
auch dann vor, wenn ein Bauwerk nicht nach den anerkannten Re-
geln der Technik zur Zeit der Abnahme errichtet ist.

Unerhebliche Mangel bleiben unbertcksichtigt, denn nach § 8 Ab-
satz 3 Satz 1 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die
nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde ge-
legten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Der Unterzeichner hat einige Baumangel im Sinne des § 8 Absatz 3
ImmoWertV an der baulichen Anlage Wohn- und Geschéaftshaus
feststellen kdnnen. Diese werden in Auszigen in den Abbildungen
unter Nr. 5.1.7.5 ab Seite 78 dieses Gutachtens dargestellt und in
den Bildunterschriften kurz erlautert.

Bauschaden
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Definition des Schadens:

Ein Bauschaden liegt vor, wenn das Bauobijekt infolge eines Ereig-
nisses im vermogensrechtlichen Sinn nachteilig verandert worden
ist.

Bauschaden konnen z. B. durch aullere Einflisse entstanden sein,
wie Sturm, Witterung, Beschadigung durch den Eigentimer oder
Dritte, kdnnen aber auch infolge von Mangeln aufgetreten sein.

Der Unterzeichner hat einige Bauschaden im Sinne des § 8 Ab-
satz 3 ImmoWertV der baulichen Anlage Wohn- und Geschafts-
haus feststellen kdnnen. Diese werden in Auszligen in den
Abbildungen unter Nr.5.1.7.5 ab Seite 78 dieses Gutachtens
dargestellt und in den Bildunterschriften kurz erlautert.

Baulicher Zustand

Die bauliche Anlage Wohn- und Geschaftshaus befindet sich in ei-
nem altersentsprechend normal gepflegten Zustand mit sichtbaren
baulichen Mangeln, Schaden und unterlassener Instandhaltung.

Fir unterlassene Instandhaltung, die baulichen Mangel sowie die
baulichen Schaden an der baulichen Anlage Wohn- und Geschafts-
haus setzt der Unterzeichner grob Uberschlagig geschatzt eine
Wertminderung in Hoéhe von 150.000 EUR an.

Die Wertminderung fur unterlassene Instandhaltung, bauliche Man-
gel sowie bauliche Schaden der baulichen Anlage Wohn- und Ge-
schaftshaus berlcksichtigt der Unterzeichner bei den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (siehe Nr. 10 auf Seite
106 dieses Gutachtens).
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Mit den Abschlagen flr unterlassene Instandhaltung, die baulichen
Mangel sowie die baulichen Schaden werden nicht die tatsachli-
chen anfallenden Kosten deren Beseitigung in Ansatz gebracht,
sondern ausschlieldlich ein sachverstandig geschatzter Betrag, wie
er auch bei der Preisbildung am Grundsticksmarkt Bertcksichti-
gung findet.

51.7.5 Fotodokumentation zum Bauzustand

Abbildung 55 fehlende Fassadenverkleidung
Foto Nr. 43, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 56  fehlende Verkleidung des Uberstands
Foto Nr. 44, fotografiert am 20.08.2025

7 defekte Fassadenverkleidung
Foto Nr. 45, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 5
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Abbildung 58 fehlende Fassadenverkleidung, kein Witterungsschutz
Foto Nr. 46, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 59 fehlende Deckenverkleidung im Flur vom Kellergeschoss
Foto Nr. 47, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 60 diverse Beschadigungen der Wandbelage im Treppenhaus
Foto Nr. 48, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 61  Feuchtigkeitsschaden im Blroraum vom Erdgeschoss
Foto Nr. 49, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 62 Wasserauffangbehalter
Nach Aussagen des Eigentimers diverse Wasserschadensprobleme aufgrund
defekter Dachentwasserung
Foto Nr. 50, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 63  Entkernung der Praxisflachen im 2. Obergeschoss
Blick auf den abgeklemmten Sicherungskasten.
Foto Nr. 51, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 64  Fenster zwischen Bad und Wohnzimmer einer Wohnung
im Dachgeschoss, keine fachgerechte Lésung
Foto Nr. 52, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 65  Sicherungskasten in der Wohnung im Dachgeschoss
Sicherungen zu diversen Rdumen auf3erhalb der Wohnung. Ob diese noch
aktiv sind, wurde vom Unterzeichner nicht gepruft.
Foto Nr. 53, fotografiert am 20.08.2025
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Abbildung 66 defekter Aufzug (Treppenhaus im Erdgeschoss)
Foto Nr. 54, fotografiert am 20.08.2025

5.2 AuBenanlagen

5.21 Hauszugangs- und Hauszufahrtsbereich

Nordlich des Wohn- und Geschaftshauses befindet sich zwischen
Steinerstralde und Sponnierstral’e eine mit Beton-Verbundsteinen
gepflasterte Gasse. Diese befindet sich ca. zur Halfte im westlichen
Teil (von der Steinerstral’e) auf dem zu bewertenden Grundsttick
Flur 38 Flurstick 624 und zur anderen Halfte im 6stlichen Teil (von
der Sponnierstralie) auf dem o&ffentlichen Grundstick Flur 38, Flur-
stlick 1274.

Ostlich der baulichen Anlagen befinden sich 7 PKW-Stellplatze an
der Sponnierstrale auf den zu bewertenden Grundstticken Flur 38,
Flurstlicke 624, 623 und 726. Diese sind wie die Gasse mit Beton-
Verbundsteinen gepflastert.
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Abbildung 67 westlicher Gassenteil auf dem zu bewertenden Flurstlick 624
Blick in Richtung Steinerstraflie
Foto Nr. 55, fotografiert am 20.08.2025

Abbildung 68 PKW-Stellplatze mit Zufahrt von der Sponnierstralie
Foto Nr. 56, fotografiert am 20.08.2025
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5.2.2 Einfriedung

Die zu bewertenden Grundstucke sind nicht eingefriedet.

5.3 Gesamteindruck

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden im Zentrum, in der Ful-
gangerzone der Stadt Werl.

Die baulichen Anlagen haben eine konventionelle Bauweise und
eine baujahrestypische Gestaltung.

Die baulichen Anlagen befinden sich innen zu grof3en Teilen in ei-
nem entkernten Zustand und von auf3en in einem altersentspre-
chenden Zustand mit sichtbarer unterlassener Instandhaltung, bau-
lichen Mangeln und Schaden.
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6 Wahl des Bewertungsverfahrens
(§ 6 Absatz 1 ImmoWertV)

6.1 Vergleichswertverfahren
(§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung
der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke her-
anzuziehen, die mit den zu bewertenden Grundsticken hinreichend
Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale aufweisen.

Die Recherche beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Kreis Soest hat ergeben, dass der Gutachterausschuss keine aus-
reichende Anzahl von Vergleichswerten ermittelt hat, die der Unter-
zeichner fur die zu bewertenden Grundsticke mit den baulichen An-
lagen fur vergleichbar ansieht.

6.2 Sachwertverfahren
(§ 35 ff ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen An-
lagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung
von Grundsticken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung
nicht auf eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufge-
wandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie Eigen-
heime (Ein- und Zweifamilienhauser) zu nennen, da diese in der
Regel nicht vermietet, sondern vom Hauseigentumer ganz oder
zum Uberwiegenden Teil selbst genutzt werden.

6.3 Ertragswertverfahren
(§ 27 ff ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich
durch die Bildung der Summe aus dem kapitalisierten jahrlichen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen sowie dem Bodenwert.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermitt-
lung von Objekten, bei denen sich im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung orientiert. Dies betrifft ins-
besondere Mietwohn- und Geschaftsgrundstliicke, gemischt ge-
nutzte Grundsticke, Gewerbe- und Industriegrundstucke.

Da die zu bewertenden Grundstlicke mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebaut sind, zieht der Unterzeichner zur Bewertung
das Ertragswertverfahren heran.
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7.1

7.2
7.21

71.2.2

7.2.3

724

7.2.5

7.2.6

Ermittlung des Bodenwertes
(§ 40 ImmoWertV)

Bodenrichtwert
(§ 196 BauGB in Verbindung mit § 14 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte (§§ 192 ff. BauGB)
im Kreis Soest hat fur den Bereich (gemal® § 13 Absatz 2 Im-
moWertV), in dem sich die zu bewertenden Grundstlcke befinden,
zum Stichtag 01.01.2025 einen erschlieBungsbeitragsfreien, kos-
tenerstattungsbetragsfreien und kanalanschlussbeitragsfreien Bo-
denrichtwert (§ 196 BauGB i. V. m. § 14 ImmoWertV) in Hohe von

200 EUR pro m? Grundstucksflache

fur Grundstucke bis zu einer Tiefe von 30 Metern beschlossen. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf baureife Normalgrundstiicke im
Kerngebiet mit einer baulichen Nutzung von 3 Geschossen.

Abweichung vom Bodenrichtwert

Eine Bodenwertveranderung vom 01.01.2025 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nach Auskunft des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Kreis Soest nicht erkennbar.

FUr die Bebauung des Grundstickes nimmt der Unterzeichner kei-
nen Abschlag vor.

Es sind keine besonders zu berucksichtigenden Umwelteinflisse
gemal § 5 Absatz 4 ImmoWertV erkennbar.

Individuelle privatrechtliche Vereinbarungen und Belastungen (z.B.
Miet- und Pachtvertrage, Grunddienstbarkeiten) gemall § 16 Ab-
satz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kdnnten,
bestehen nicht.

Individuelle o6ffentlich-rechtliche Merkmale (z.B. Baulasten, Denk-
malschutz, Bindungen des o6ffentlich geférderten Wohnungsbaus)
gemal § 16 Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beein-
flussen kénnten, bestehen nicht.

Individuelle tatsachliche Belastungen (z.B. Altlasten) gemaR § 16
Absatz 1 ImmoWertV, die den Bodenrichtwert beeinflussen kénn-
ten, sind aulRer den bereits genannten fur den Unterzeichner nicht
erkennbar.
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Soest

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01

Die gewahite Adresse ist: Steinerstralie 31, 33.

Der van Ihnen gewshite Berelch liegt in der Gemeinde/Stadt Wer.

Legende

O ausgevraniter Richitwent
D richiwertzone

= Ein-[Iwelgeschossige

t-..__{l i | ia-

Bauaelise in €y

= Mehrgeschossigr Bmmyess n £nd

= Gewerbe | Industrie | Sondergebicte in €m?
= Forstwirtichaliichs Flache in €@

Ki sitian » Landwirmchafliche Flache ia Cim?
E o m’? - Flachen im Auflenbereich in €
wegranze « Sonalipe Fléickan ih €m®

Hoher Weg 1-3, 59494 Soest
Tel.: 02921/30-2367

@ GﬁuBininaDE ) BKG
& Geobasis NRW
& Daten der Gutachterausschiisse
fur Grundstiickswerte NRW

Meter
40

0 16 20 30

Abbildung 1: Obersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Présentstonskeordinate

Ausgabe gefertigt am 31.07.2025 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
-1

Abbildung 69  Auszug aus der Richtwertkarte zum Bodenrichtwert
im Kreis Soest mit Stand vom 01.01.2025

© GeoBasis-DE / BKG
© Geobasis NRW

© Daten der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte NRW
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Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gememnde Werl
Postleitzahl 59457
Gamarkungsname Waerl
Ortsteil Werl
Baodenrichtweartnummer 424
Bodenrichtwert 200 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszusiand Baureifes Land

Beitragszustand beitragfrel
MNutzungsart Kemgebiet
Geschosszahl 1

Tiefe 30m
Bodenrichtwerl zum Haupifestsiellungszeiipunkt 200 €m*
Hauptfeststeliungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richiweridetalls

Informationen zur Richtwertkarte zum Bodenrichtwert

© Daten der Gutachterausschisse fir Grundstliickswerte NRW

Abbildung 70
im Kreis Soest mit Stand vom 01.01.2025
© GeoBasis-DE / BKG
© Geobasis NRW

7.3 MaR der baulichen Nutzung
(§ 5 Absatz 1 ImmoWertV)

7.3.1

In seinen Erlauterungen zum Bodenrichtwert macht der Gutachter-
ausschuss fur Grundstlckswerte im Kreis Soest keine Angaben
uber das Mal} der baulichen Nutzung.

Gemall § 13 Absatz 2 ImmoWertV sollen die Grundstucksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstlicks mit den vorherrschenden
wertbeeinflussenden Merkmalen der Mehrheit der Grundstlicke in
der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.

Der Unterzeichner hat bei der Ortsbesichtigung festgestellt, dass
keine Auffalligkeiten oder nennenswerte Abweichungen gegenuber
den umliegenden Grundsticken bestehen. Somit hat das tatsachli-
che Mal} der baulichen Nutzung keinen Einfluss bei der Ermittlung
des Bodenwertes.
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7.4

7.4.1

7.5

7.5.1

7.5.2

7.5.3

7.5.4

7.6

7.6.1

Wertzonen

Da das Wertermittlungsobjekt sowohl von der Steinerstrale als
auch von der Sponnierstralde erschlossen und zuganglich ist, nimmt
der Unterzeichner keine Aufteilung in Wertzonen vor.

Abgabenrechtlicher Zustand
(§ 2 Absatz 3 Nr. 4 ImmoWertV)

Nach Auskunft der Stadt Werl, ,Name 9%, vom 05.08.2025 liegen
die zu bewertenden Grundsticke an den oOffentlichen Erschlie-
Rungsanlagen Steinerstral’e und Sponnierstral3e.

ErschlieBungsbeitrage
(§ 127 ff BGB)

ErschlieBungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch sind weder fiir die
ErschlieBungsanlage Steinerstralle noch fiir die ErschlieBungsan-
lage Sponnierstralle zu zahlen.

Kanalanschlussbeitrag
(§ 8 KAG NW)

Kanalanschlussbeitrdge werden flir die Erneuerung einer vorhan-
denen Grundstiickanschlussleitung im Wege des Kostenersatzes
gem. § 10 KAG NRW zu zahlen sein in einer geschétzten Héhe von
5.500 €.

StraBenbaubeitrag
(§ 8 KAG NW)

Ich weise darauf hin, dass die Steinerstral3e als Ful3géngerzone in
den nédchsten Jahren im Rahmen einer umfangreichen Strallenaus-
baumallnahme grundlegend erneuert wird, fiir die aber keine Stra-
Benausbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW mehr erhoben werden.

Freilegungskosten
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Es fallen augenscheinlich in absehbarer Zeit keine erkennbaren
Freilegungskosten an.
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1.7

7.71

Bodenwert in bebautem Zustand

Seite 92 @

Der Bodenwert wird nach Angaben des Gutachterausschusses
(siehe auch Nr. 7.1. auf Seite 88 dieses Gutachtens) unter Bertick-
sichtigung der Abweichungen vom Bodenwert, der Wertzonen und

der ErschlieBungsbeitrage abgeleitet.

Der erschlieBungsbeitragsfreie, kostenerstattungsbetragsfreie und
kanalanschlussbeitragsfreie (nach KAG) Bodenwert ergibt sich wie

folgt:

Flurstiick 624
Gebaude- und Freiflache
400 m? x 200 EUR/m?

Flurstick 520
Gebaude- und Freiflache
128 m? x 200 EUR/m?

Flurstiick 726
Hof- und Gebaudeflache
5 m? x 200 EUR/m?

Flurstick 623
Hof- und Gebaude
25 m? x 200 EUR/m?

Bodenwert, gesamt
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8 Ermittlung der Restnutzungsdauer
8.1 Wohn- und Geschaftshaus
8.1.1 Alter

(§ 4 Absatz 1 ImmoWertV)

,Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwi-
schen dem Kalenderjahr des mallgeblichen Stichtags und dem

Baujahr."”
Baujahr (Erstnutzung) ca. 1980
Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtags 2025
Alter der baulichen Anlage Wohn- und Ge- 45 Jahre
schaftshaus

8.1.2 Gesamtnutzungsdauer

(§ 4 Absatz 2 ImmoWertV)

8.1.21 Definition:

,Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaller Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet voraussichtlich wirtschaftlich genutzt
werden kann.”

8.1.2.2 In der Anlage 1i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV sind fur die Wert-
ermittlung zu Grunde legende Modellansatze fur die Gesamtnut-
zungsdauer angegeben.

Der Unterzeichner ordnet die zu begutachtende bauliche Anlage
der Art ,\Wohnhauser mit Mischnutzung“ zu. Hiernach ist fur die bau-
liche Anlage eine Gesamtnutzungsdauer in Hohe von 80 Jahren
anzusetzen, die gemafl § 10 ImmoWertV systemkonform anzuwen-
den ist.

8.1.3 Restnutzungsdauer
(§ 4 Absatz 3 ImmoWertV)

8.1.3.1 Definition:

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnut-
zungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bau-
lichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung in
dividueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. In
dividuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie bei-
spielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder
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8.1.3.2

8.1.3.3

8.1.3.4

8.1.3.5

Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Werter-
mittlungsobjekts kbnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlédngern oder verkiirzen.”

In der Anlage 2 i. V. m. § 12 Absatz 5 ImmoWertV ist das Modell
zur Ableitung der Restnutzungsdauer fur Wohngebaude bei Moder-
nisierungen aufgefuhrt. Es wird im Folgenden vom Unterzeichner
angewendet.

Die bauliche Anlage Wohn- und Geschaftshaus wurde zu keinem
Zeitpunkt vollstandig saniert.

Da das Gebaudealter (45 Jahre) die Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren nicht Ubersteigt, ist das Modell ohne Einschrankungen
anwendbar.

Der Unterzeichner ermittelt den Modernisierungsgrad anhand Ta-
belle 1 in Anlage 2 ImmoWertV unter Berlcksichtigung der Anga-
ben unter den besonderen Bedingungen (siehe Nummer 1.2 auf
Seite 15 dieses Gutachtens).

Folgende durchgeflihrte Modernisierungsmal3nahmen sieht der
Unterzeichner als wertbeeinflussende und somit als zu berucksich-
tigende Modernisierungen an und vergibt hierfur Punkte nach sach-
verstandigem Ermessen unter Berucksichtigung der Orientierungs-
werte unter 1.3, Tabelle a ImmoWertA (siehe Abbildung 71 auf
Seite 95 dieses Gutachtens).

Da fur die Vermietbarkeit der meisten Raumlichkeiten aufgrund der
bereits durchgefuhrten Entkernung diverse Modernisierungsmal3-
nahmen zwingend notwendig sind, setzt der Unterzeichner entspre-
chend unter der Pramisse eines Zustands der Vermietbarkeit fiktive
Modernisierungspunkte an. Dies geschieht, um eine Doppelberuck-
sichtigung zu verhindern. Ein vom Unterzeichner geschatzter Kos-
tenaufwand findet in den besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmalen entsprechend Abzug.

Gutachten-N° 2025.136-ZV, ZVG-Portal

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek

Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu

@


mailto:post@bienek.eu

Grundsttick: Steinerstraf’e 31, 33 in 59457 Werl

Seite 95 @

Modernisierungselement Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 0
dammung
Modernisierung der Fenster und AulRentlren 0
Modernisierung der Leitungssysteme 1
Modernisierung der Heizungsanlage 1
Warmedammung der Aul3enwande 0
Modernisierung von Badern 1
Modernisierung des Innenausbaus 1
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0
Gesamtpunktzahl von moglichen 20 Punkten 4
Maximal zu vergebende Punkte
_ - = bisca.® bisca. 10 bisca. 15 bisca. 20
Modernisierungselemente Jahre zu- Jahrezu- Jahrezu-  Jahre zu-
rick riick riick rick
Dacherneuerung inklusive 4 3 9 1
Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 2 5 1 0
Aulentiiren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 "
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der Aullenwande “ 3 2 1
Modernisierung von Badern 2 1 0 0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 2 2 1
z. B. Decken, Fultbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2
Grundrissgestaltung*
*Grundsatzlich zeitunabhangig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung
(nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

Abbildung 71

Orientierungswerte aus 11.3, Tabelle a ImmoWertA

Entsprechend der vom Unterzeichner vergebenen Modernisie-
rungspunktzahl in HOhe von 4 Punkten von moglichen 20 Punkten
wird aus Tabelle 2 in Anlage 2 ImmoWertV der Modernisierungs-

grad wie folgt aufgefuhrt:
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8.1.3.6

8.1.3.7

8.1.3.8

0 — 1 Punkt nicht modernisiert

2 — 5 Punkte kleine Modernisierung im Rahmen der In-
standhaltung

6 — 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad
11 — 17 Punkte uberwiegend modernisiert
18 — 20 Punkte umfassend modernisiert

Der Modernisierungsgrad wird vom Unterzeichner als ,kleine
Modernisierung“ angesehen.

Auf Basis der vom Unterzeichner zu Grunde gelegten Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren, des Alters von 45 Jahren zum Werter-
mittlungsstichtag und des ermittelten Modernisierungsgrades wird
die Restnutzungsdauer modellkonform gemaf, Anlage 2 Il. 2. Im-
moWertV nach der Formel

Alter?

RND = a * GND — b = Alter + ¢ * GND

mit den interpolierten Variablen a = 0,73, b =1,577 und c = 1,1133
(siehe auch Tabelle 3 Anlage 2 II. 2. ImmoWertV) berechnet und
auf volle Jahre gerundet. Hieraus ergibt sich eine vorbehaltliche
Restnutzungsdauer in Héhe von 37 Jahren.

Die oben aufgefuhrte Formel ist gemafl ImmoWertV bei einem Mo-
dernisierungsgrad von 4 Punkten erst ab einem relativen Alter von
40 % anwendbar. Bei einem relativen Alter unterhalb des vorgege-
benen Wertes wird die Restnutzungsdauer nach folgender Formel
ermittelt:

RND = GND — Alter

Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:

Alter

oD 100

Bei einem Alter von 45 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren entspricht das relative Alter einem Wert von 56,25 %.
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Da das relative Alter von 56,25 % einen grofderen Wert als den in
diesem Fall erforderlichen Wert von 40 % aufweist, ist die
Ermittlung der Restnutzungdauer anhand der unter 8.1.3.6 auf
Seite 96 dieses Gutachtens angegebenen Formel anwendbar.
Somit betragt die Restnutzungsdauer des Gebaudes 37 Jahre.
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9 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes
(§ 28 ff. ImmoWertV)

9.1 Wohn- und Geschaftshaus

9.1.1 Angaben aus Mietvertragen

Dem Unterzeichner lagen keine Mietvertrage vor.

9.1.2 Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Miete

Aufgrund einer fehlenden Zentralheizungslosung ab dem Erdge-
schoss aufwarts und einer nach Auskunft des Eigentimers in den
Geschossen teils bereits verbauten Infrarotheizungs-Losung (Kel-
lergeschoss noch mit Heizkérpern und Gasheizung, 1. und 2. Ober-
geschoss soweit erkennbar keine Heizung, Dachgeschosswohnun-
gen mit Unterputz-Infrarot-Heizung), sieht der Unterzeichner die er-
zielbaren Mieten im Vergleich zu Objekten mit herkdommlichen Hei-
zungssystemen geringer. Infrarotheizungen in Bestandsgebauden
sind energetisch meist nicht sinnvoll, da der energetische Stand der
Gebaudehdlle, hohe Transmissionswarmeverluste und hohe Luf-
tungswarmeverluste, die hohen Energiekosten nicht rechtfertigen.
Dem hohen Wirkungsgrad stehen die hohen Stromkosten entge-
gen. Dies ist nur sinnvoll, wenn die Warme auch im Gebaude bleibt.
Aus Sicht des Unterzeichners macht dieser Punkt die vermietbaren
Flachen fur etwaige Mieter weniger interessant, sodass er dies
beim Ansatz des erzielbaren Mietzinses bertcksichtigt. Da der Un-
terzeichner die Bewertung unter der Pramisse einer normalen Ver-
mietbarkeit durchfuhrt, nimmt er lediglich fir die erzielbaren Mieten
der vermieteten Wohnungen im Dachgeschoss entsprechende Ab-
schlage vor, unterstellt fur die restlichen Geschosse eine funktions-
fahige Heizungsanlage und berucksichtigt, wie bereits bei den Mo-
dernisierungsmaflinahmen beschrieben, einen moglichen Kosten-
aufwand in den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerk-
malen.

9.1.2.1 Wohnnutzung

Fiar die Stadt Werl ist ein Mietspiegel fur nicht preisgebundenen
Wohnraum mit Aktualisierungsstand vom 01.10.2021 verdéffentlicht
worden.

Bei einer Baualtersklasse von 1979 bis 1980 in mittlerer Wohnlage
wird die Basismiete fur die Kategorie C (Wohnungen mit Heizung
und Bad (modernisiert) in Hohe von 5,65 — 7,50 EUR angegeben.

Wohnungen

= Wohnung Westen 1 (sudwestlich) im Dachgeschoss zur
Steinerstralde gelegen, mit einer Grof3e von
ca. 48 m? Wohnflache. Der Unterzeichner sieht geman
Mietspiegel eine Nettokaltmiete in Hohe von 6,80 EUR/m? als
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marktublich und setzt diese fur seine weiteren Berechnungen
an.

= Wohnung Westen 2 (nordwestlich) im Dachgeschoss zur
Steinerstralde gelegen, mit einer GrofRe von
ca. 33 m? Wohnflache.
Gemal Mietspiegel ist bei einer Flache < 45 m? ein Zuschlag
in Hohe von bis zu 10 % moglich. Der Unterzeichner sieht eine
Nettokaltmiete in HOhe von 7,20 EUR/m? als marktublich und
setzt diese fur seine weiteren Berechnungen an.

= Wohnung Osten im Dachgeschoss zur Sponnierstralde gelegen
mit einer Grolde von ca. 59 m? Wohnflache und ohne
Balkon/Loggia. Der Unterzeichner betrachtet eine
Nettokaltmiete in Hohe von 6,50 EUR/m? als marktublich und
setzt diese fur seine weiteren Berechnungen an.

9.1.2.2 Gewerbenutzung

Far die Stadt Werl wurde kein Gewerbemietspiegel veroffentlicht.

9.1.2.3 Die IHK Arnsberg, in deren Einzugsgebiet sich die Stadt Werl be-
findet, hat keinen aktuellen gewerblichen Mietspiegel herausgege-
ben und in ihrem letzten herausgegebenen Mietspiegel 2015/16
keine Praxisflachen ausgewiesen. Der damalige durchschnittliche
Mietpreis fur Buroflachen in der Stadt Werl lag bei 6,30 EUR mit
einer Standardabweichung von 1,90 EUR.

Blick auf die Gewerbemietspiegel der umliegenden IHK und Stadte:

Die IHK Dortmund hat in ihrem Gewerbemietspiegel 2023 fir die
Stadt Hamm im Zentrum Mieten fUr Buro- und Praxisflachen in
Hohe von 6,00 — 15,00 EUR ausgewiesen.

Die IHK Nord hat in ihrem Gewerbemietspiegel 2023/2024 fur den
Kreis Warendorf im Bereich Ahlen Mieten fur Blro- und Praxisfla-
chen in Hohe von 6,50 — 10,00 EUR ausgewiesen.

9.1.24 Fur die Praxisflache (ehemalige Ladenlokale) im Erdgeschoss sieht
der Unterzeichner eine erzielbare Nettokaltmiete in Hohe von
7,20 EUR/m? als angemessen und setzt diese fur seine weiteren
Berechnungen an.
FiUr die Nebenraume im Kellergeschoss betrachtet er einen Ansatz
von 2,00 EUR/m? fur angemessen und setzt diese fiur seine weite-
ren Berechnungen an.

Fur die Blroflachen im 1. Obergeschoss sieht der Unterzeichner,
orientiert an den vorliegenden Gewerbemietspiegeln, eine Netto-
kaltmiete in H6he von 6,70 EUR/m? als marktublich erzielbar und
setzt diese fur die weiteren Berechnungen an.
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Fur die Praxisflache im 2. Obergeschoss sieht der Unterzeichner
eine Nettokaltmiete in HOhe von 6,20 EUR/m? als marktiblich er-
zielbar und setzt diese in seinen weiteren Berechnungen an.

9.1.25 Stellplatznutzung

Fur die Stadt Werl wurden weder im Mietspiegel fur nicht preisge-
bundenen Wohnraum noch in einem gewerblichen Mietspiegel Mie-
ten fur PKW-Stellplatzflachen angegeben.

Der Unterzeichner sieht eine Miete in Hohe von ca. 40 EUR/Stell-
platz in der vorliegenden Zentrumslage von Werl fur marktublich er-
zielbar und setzt diesen flr die weiteren Berechnungen an.

9.1.3 Liegenschaftszinssatz
(§ 21 Absatz 2 ImmoWertV)

9.1.3.1 Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze gemal
§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 BauGB) sind die Zinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstlucken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktublich verzinst werden, d.h. die Liegenschafts-
zinssatze stellen ein Mal} fur die Rentabilitat eines in Immobilien
angelegten Kapitals dar. Liegenschaftszinssatze sind nicht mit den
Kapitalmarktzinssatzen gleichzusetzen.

FUr Ein- und Zweifamilienhauser ist der Liegenschaftszinssatz ge-
ringer als fur Mehrfamilienhauser oder gewerblich genutzten Ob-
jekte.

Neben der Gebaudeart ist der Liegenschaftszinssatz noch von der
malfdgeblichen Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes, der Restnut-
zungsdauer zum Kaufzeitpunkt, dem Reinertrag, dem Baujahr, dem
Bodenwertanteil und dem Gesamtkaufpreis abhangig.

Im Grundsttucksmarktbericht vom Kreis Soest fur das Jahr 2025
wurden auf Basis von Auswertungen der Daten aus der Kaufpreis-
sammlung folgende Liegenschaftszinssatze ermittelt und veroffent-

licht:

Gebaudetyp: Mehrfamilienhduser mit ge-
werblichem Anteil > 20 %

Mittlerer Liegenschaftszinssatz: 4,1 %

Standardabweichung: 21 %

Spanne: 20-6,2%

Anhand der Angaben aus dem Grundstlcksmarktbericht und auf-
grund des hohen Anteils der gewerblichen Nutzung setzt der Unter-
zeichner einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 5,5 % an.
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9.1.4

9.1.4.1

9.14.2

9.143

9144

Jahrlicher Rohertrag
(§ 31 Absatz 2 ImmoWertV)

Wohnnutzung

Dachgeschoss (stdwestlich):
48 m? x 6,80 EUR/m? x 12 Monate

Dachgeschoss (nordwestlich):
33 m?x 7,20 EUR/m? x 12 Monate

Dachgeschoss (6stlich):
59 m? x 6,50 EUR/m? x 12 Monate

jahrlicher Rohertrag Wohnen

Stellplatzflachen

7 Stellplatze x 40 EUR/Stellplatz/Monat

= 280 EUR/Monat
280 EUR/Monat x 12 Monate
jahrlicher Rohertrag Stellplatzflachen

Gewerbliche Nutzung

Gewerbeflache EG:
344 m? x 7,20 EUR/m? x 12 Monate

Nebenraume KG

(gem. Bauakte keine Aufenthaltsraume):

217 m? x 2,00 EUR/m? x 12 Monate

Gewerbeflache 1. OG:
190 m? x 6,70 EUR/m? x 12 Monate

Gewerbeflache 2. OG:
194 m? x 6,20 EUR/m? x 12 Monate

jahrlicher Rohertrag Gewerbe
jahrlicher Rohertrag
Wohnnutzung

Stellplatznutzung
gewerbliche Nutzung

jahrlicher Rohertrag, gesamt
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3.917 EUR

2.851 EUR

4.602 EUR

11.370 EUR

3.360 EUR

3.360 EUR

29.722 EUR

5.208 EUR

15.276 EUR

14.434 EUR

64.640 EUR

11.370 EUR

3.360 EUR
64.640 EUR

79.370 EUR
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9.1.5 Bewirtschaftungskosten
(§ 32 ImmoWertV)

Der Unterzeichner orientiert sich beim Ansatz der Bewirtschaf-
tungskosten an den Angaben im Grundstlicksmarktbericht 2025
herausgegeben vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Kreis Soest.

9.1.5.1 Verwaltungskosten
(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV)
fur 3 Wohnungen bzw. Wohngebaude bei
Ein- und Zweifamilienhausern
gemal Grundsticksmarktbericht 2025
i. V. m. Anlage 3 ImmoWertV
3 Wohneinheiten x 359 EUR

47 EUR/ Stellplatz pro Jahr
(7 Stellplatze) + 329 EUR

fur gewerbliche Nutzung
gemal Grundsticksmarktbericht 2025
3,0 % x 64.640 EUR + 1.939 EUR

+

1.077 EUR

Verwaltungskosten, gesamt = 3.345 EUR

Das entspricht ca. 4,21 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag in
Hohe von 79.370 EUR.
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9.1.5.2 Instandhaltungskosten
(§ 32 Absatz 3 ImmoWertV)
fur Wohnnutzung
gemal Grundsticksmarktbericht 2025
140 m? WF x 14 EUR + 1.960 EUR

fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Buros,

Praxen, Geschafte und vergleichbare Nut-

zungen

gemald Grundstucksmarktbericht 2025

100 % x 14 EUR x 728 m? NUF + 10.192 EUR

fur Stellplatznutzung

Die Instandhaltungskosten werden gemaf
Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 Im-
moWertV fur jahrlich je Garage oder ahnli-
chem Einstellplatz einschliel3lich Kosten
fur Schonheitsreparaturen in Hohe von auf
den Wertermittlungsstichtag indizierten
107 EUR angesetzt. Gemall ImmoWertA
sind AuRenstellplatzflachen explizit nicht
als ,ahnlicher Einstellplatz® zu sehen.

Der Unterzeichner sieht hier einen objekt-
spezifischen Ansatz von 25 % des fur Ga-
ragen anzusetzenden Satzes in Héhe von
107 EUR fur angemessen und setzt die-
sen an:

7 Stellplatze x 107 EUR/m? x 25 %

fur gewerbliche Nutzung wie z.B. Lager-,

Logistik- und Produktionshallen und ver-

gleichbare Nutzungen

gemal’ Grundstucksmarktbericht 2025

30 % x 14 EUR x 217 m*> NUF + 911 EUR

+

187 EUR

Instandhaltungskosten, gesamt = 13.250 EUR

Das entspricht ca. 16,69 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag
in Hohe von 79.370 EUR.

Gutachten-N° 2025.136-ZV, ZVG-Portal

Alle Rechte vorbehalten. Kopieren, auch auszugsweise, nicht gestattet.

© BIENEK - SACHVERSTANDIGE, Architekten - Ingenieure — Okonomen, Dipl.-Ing. Joachim Bienek

Weilldornweg 7-9, 59229 Ahlen, Telefon: 02388/3 01 13-0, Telefax: 02388/301 13-30, E-Mail: post@bienek.eu


mailto:post@bienek.eu

Grundsttick: Steinerstraf’e 31, 33 in 59457 Werl

9.1.5.3

9.1.54

9.1.55

9.1.6

Mietausfallwagnis
(§ 32 Absatz 4 ImmoWertV)

fur gemischt gewerbliche Nutzung
gemal Grundsticksmarktbericht 2025

i. V. m. Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2
ImmoWertV

4.0 % x 68.000 EUR
sowie fur Wohnen:

2,0 % x 11.370 EUR

Mietausfallwagnis, gesamt

Betriebskosten (nicht umlegbar)
(§ 32 Absatz 2 ImmoWertV)

Anteil des Rohertrags, pauschal
0 % x 79.370 EUR

Betriebskosten (nicht umlegbar), gesamt

Bewirtschaftungskosten, gesamt

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten
Mietausfallwagnis
Betriebskosten (nicht umlegbar)

Bewirtschaftungskosten, gesamt

Seite 101@

+ 2.720 EUR

+ 227 EUR

= 2.947 EUR

0 EUR

= 0 EUR

3.345 EUR
13.250 EUR
2.947 EUR
0 EUR

= 19.542 EUR

Das entspricht ca. 24,62 % bezogen auf den jahrlichen Rohertrag

in Hohe von 79.370 EUR.

Jahrlicher Reinertrag
(§ 31 Absatz 1 ImmoWertV)

jahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten

jahrlicher Reinertrag, gesamt
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9.1.7 Bodenwertverzinsung
(§ 28 ImmoWertV)

Der jahrliche Reinertrag wird aufgeteilt in:

den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts.
5,5 % von 111.600 EUR = 6.138 EUR

den Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

59.828 EUR - 6.138 EUR = 53.690 EUR

9.1.8 Ertragswert der baulichen Anlagen
(§ 28 ImmoWertV)

Mit einem Liegenschaftszinssatz von 5,5 % und einer Restnut-
zungsdauer von 37 Jahren erhalt man den Barwertfaktor 15,67 ana-
log dem Barwert einer jahrlich nachschissigen Zeitrente.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlage wird aus dem
Reinertragsanteil der bauliche Anlagen und dem Barwertfaktor er-
mittelt.

53.690 EUR x 15,67 = 841.322 EUR
9.1.9 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
9.1.9.1 Der vorlaufige Ertragswert wird ermittelt aus:
vorlaufiger Ertragswert der baulichen An-
lagen + 841.322 EUR
zuzliglich dem Bodenwert + 111.600 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 952.922 EUR
9.1.9.2 Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um mit einem Wohn-

und Geschaftshaus bebaute Grundsticke in mittlerer Wohnlage
und guter Geschaftslage in der Fu3gangerzone im Zentrum von
Werl.

Unter Berucksichtigung der konjunkturellen Entwicklung seit dem
Stichtag des Grundsttucksmarktberichtes 2025 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag setzt der Unterzeichner einen Zuschlag in Héhe von

5 % an.
Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert wird wie folgt ermittelt:
952.922 EUR x 1,05 = 1.000.568 EUR
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10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

10.1 Ermittlung des Werteinflusses aus Mietbesonderhei-
ten
10.1.1 Das Erdgeschoss der baulichen Anlage Wohn- und Geschaftshaus

ist bis auf den Empfangsbereich, einen Blroraum und einer Toilette
zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet und befindet sich in
keinem vermietbaren Zustand. Die restlichen Raumlichkeiten befin-
den sich in teilentkerntem Bauzustand und weisen daruber hinaus
einen akuten Wasserschaden auf. Da die flr eine Vermietung in
Frage kommenden Kellergeschossflachen lediglich als Neben-
raume zu den Flachen des Erdgeschosses zu sehen sind und diese
teils auch entkernt sind, sieht der Unterzeichner fur diese Flachen
ebenfalls keine mdgliche Vermietbarkeit zum Wertermittlungsstich-
tag.

Um eine Neuvermietung zu ermoglichen, miussen diverse bauliche
MalRnahmen getroffen werden, die sich werthaltig im Aufwand wi-
derspiegeln. Fur diesen Aufwand ist ein zeitlicher Rahmen festzu-
legen, in dem die betroffenen Flachen voraussichtlich keine Ertrage
erzielen. Der technische Aufwand wurde vom Unterzeichner bereits
in einem pauschalen Wertabschlag im Zuge von notwendigen Bau-
maflinahmen, unterlassener Instandhaltung, baulichen Mangeln
und Schaden erhoben. An dieser Stelle wird der wirtschaftliche Aus-
fall der Mietflachen ermittelt.

Der wirtschaftliche Nachteil wird vom Unterzeichner durch Kapitali-
sierung der Mindereinnahmen Uber einen Zeitraum von einem Jahr,
den der Unterzeichner als realistischen Zeitraum fur die Wiederher-
stellung eines vermietbaren Zustands sowie die Suche nach einem
neuen Mieter betrachtet, berechnet (Underrent).

marktiblich erzielbarer Ertrag

Erdgeschoss:

344 m? x 7,20 EUR/m? Monat 2.476,8 EUR

Kellergeschoss:

217 m? x 2,00 EUR/m?#*Monat + 434 EUR
2911 EUR

tatsachlicher Ertrag

561 m? x 0 EUR/m?/Monat = 0 EUR

Mindereinnahmen monatlich 2911 EUR

Mindereinnahmen jahrlich 34.932 EUR
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Sanierungszeit sowie Zeit bis zu einer zu-

kinftigen Vermietung, ca.: 1 Jahre
Zinssatz 55 %
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 0,95

kapitalisierter Barwert:

34.932 EUR % 0,95 = 33.185 EUR
10.1.2 Die Buroflachen im 1. Obergeschoss befinden sich zu grof3en Tei-

len in einem entkernten Bauzustand. Die Flachen sind unvermietet

und nicht in vermietbarem Zustand.

Der wirtschaftliche Nachteil wird vom Unterzeichner durch Kapitali-

sierung der Mindereinnahmen Uber einen Zeitraum von einem Jahr,

den der Unterzeichner als realistischen Zeitraum fur die Wiederher-

stellung eines vermietbaren Zustands sowie die Suche nach einem

neuen Mieter betrachtet, berechnet (Underrent).

marktublich erzielbarer Ertrag

190 m? x 6,70 EUR/m?*/Monat = 1.273 EUR

tatsachlicher Ertrag

190 m? x 0 EUR/m?*/Monat = 0 EUR

Mindereinnahmen monatlich 1.273 EUR

Mindereinnahmen jahrlich 15.276 EUR

Sanierungszeit sowie Zeit bis zu einer zu-

kinftigen Vermietung, ca.: 1 Jahre

Zinssatz 55 %

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 0,95

kapitalisierter Barwert:

15.276 EUR x 0,95 = 14.512 EUR
10.1.3 Die Praxisflachen im 2. Obergeschoss befinden sich in einem voll-

standig entkernten Zustand. Zudem ist eine Nutzbarkeit durch den
defekten Aufzug und den entsprechend nicht vorhandenen barrie-
refreien Zugang massiv eingeschrankt. Die Flachen im 2. Oberge-
schoss sind zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet und nicht
vermietbar.
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Der wirtschaftliche Nachteil wird vom Unterzeichner durch Kapitali-
sierung der Mindereinnahmen Uber einen Zeitraum von einem Jahr,
den der Unterzeichner als realistischen Zeitraum fur die Wiederher-
stellung eines vermietbaren Zustands sowie die Suche nach einem
neuen Mieter betrachtet, berechnet (Underrent).

marktublich erzielbarer Ertrag

194 m? x 6,20 EUR/m#*Monat = 1.202,83 EUR
tatsachlicher Ertrag

194 m? x 0 EUR/m?*Monat = 0 EUR
Mindereinnahmen monatlich 1.203 EUR
Mindereinnahmen jahrlich 14.436 EUR
Sanierungszeit sowie Zeit bis zu einer zu-

kinftigen Vermietung, ca.: 1 Jahre

Zinssatz 5,5 %

Barwertfaktor zur Kapitalisierung 0,95

kapitalisierter Barwert:

14.436 EUR x 0,95 = 13.714 EUR

10.2 Wertminderungen

Wertminderung wegen baulicher Beein-
trachtigungen, Beschadigungen und In-
standhaltungsstaus

sonstige wertbeeinflussende Umstande

= zu zahlender Kanalanschlussbeitrag
gemal Schéatzung der Stadt Werl - 5.500 EUR

= Unterlassene Instandhaltung, Mangel
und Schaden am Wohn- und
Geschaftshaus
(siehe auch Nr. 5.1.7 ab Seite 76
dieses Gutachtens) - 150.000 EUR
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10.3

sonstige Wertminderungen,

beispielsweise durch wirtschaftliche Uber-
alterung, Architektur, Gestaltung, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen:

= Underrent Erdgeschoss und
Kellergeschossnebenraume

= Underrent 1. Obergeschoss
= Underrent 2. Obergeschoss

Wertminderung aufgrund von besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkma-
len, gesamt

Werterhdhungen

sonstige Werterhohungen

beispielsweise durch Uberdurchschnittli-
chen Erhaltungszustand, Architektur, woh-
nungs- und mietrechtliche Bindungen:

= keine
Werterhbhung aufgrund von besonderen

objektspezifischen Grundstlicksmerkma-
len, gesamt
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33.185 EUR
14.512 EUR
13.714 EUR

216.911 EUR

0 EUR
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11 Ermittlung des Verkehrswertes in fiktiv unbelastetem
Zustand
1.1 Begrindung und Erklarung

Der Verkehrswert der bebauten Grundsticke Gemarkung Werl,
Flur 38, Flursticke 624, 520, 726 und 623 in fiktiv unbelastetem
Zustand entspricht nicht dem Verkehrswert gemal § 194 BauGB,
da Lasten und Beschrankungen aus Abteilung Il des Grundbuches
sowie Baulasten unbertcksichtigt bleiben. Er wird vom Unterzeich-
ner lediglich als Zwischenergebnis und als Orientierungswert fur
das Amtsgericht im Zuge der Zwangsversteigerung aufgeflhrt.

11.2 fiktiv unbelasteter Verkehrswert
(in Anlehnung an § 8 ImmoWertV)
11.21 Es wurden ermittelt der
marktangepasste vorlaufige Ertragswert 1.000.568 EUR

Werteinfluss aus besonderen objektspezi-
fischen Grundstucksmerkmalen (aulder
Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs

und Baulasten) - 216.911 EUR
fiktiv unbelastete Ertragswert = 783.657 EUR
11.2.2 Entsprechend den Gepflogenheiten am ortlichen Grundstlucksmarkt

(§ 8 Absatz 1 ImmoWertV) orientiert sich der Verkehrswert der wirt-
schaftlichen Einheit am Vergleichswert bzw. am Ertragswert.

11.2.3 Die Recherche beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Kreis Soest hat ergeben (siehe Nr. 6.1. auf Seite 87 dieses Gutach-
tens), dass der Gutachterausschuss keine ausreichende Anzahl
von Vergleichswerten ermittelt hat, die der Unterzeichner fur die zu
bewertenden Grundstlicke mit den baulichen Anlagen fur vergleich-
bar ansieht. Aus diesem Grunde hat der Unterzeichner das Ertrags-
wertverfahren gewahlt, um aus dem Ertragswert und dem Boden-
wert den Verkehrswert und den fiktiv unbelasteten Verkehrswert ab-
zuleiten.

11.2.4 Der ermittelte fiktiv unbelastete Verkehrswert (Marktwert) fur die
bebauten Grundsticke Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstick 624,
520, 726 und 623 unter der Anschrift Steinerstral’e 31, 33 in 59457
Werl wird zum Wertermittlungsstichtag 20.08.2025 festgestellt zu

785.000 EUR

in Worten: siebenhundertfunfundachtzigtausend EURO
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12.1
12.1.1

Seite 111@

Ermittlung der Einzelwerte der Grundstiicke in fiktiv

unbelastetem Zustand

Der Unterzeichner ermittelt aus rechtlichen Griinden im Sinne der
§§ 63 und 112 ZVG im Folgenden Einzelwerte der Grundstucke.

Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstlick 624

Auf diesem Grundstlck befindet sich der Groldteil der baulichen An-
lagen Wohn- und Geschéaftshaus sowie die Hauszugange. Entspre-
chend sieht der Unterzeichner die anteilige Bebauung auf die Flur-
stucke 520 und 726 im Wert des Flurstiicks 624 aufgehen.

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks Gemarkung
Werl, Flur 38, Flurstick 624 wird ausgehend von dem fiktiv unbe-

lasteten Ertragswert ermittelt wie folgt ermittelt:

fiktiv unbelasteter Ertragswert der wirt-
schaftlichen Einheit

Wertminderung durch Wegfall der PKW-
Stellplatzflachen bei Einzelversteigerung

Jahresrohertrag Stellplatze 3.360 EUR

- Instandhaltung Stellplatze 187 EUR

- Verwaltungskosten Stellplatze 329 EUR
- Mietausfallwagnis Stellplatze 134 EUR
= Jahresreinertrag Stellplatze 2.710

abzuglich anteilige Bodenwertverzinsung
5,5 % vom Jahresreinertrag Stellplatze
=149 EUR

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
= 2.561 EUR

Berucksichtigung des flur den fiktiv unbe-
lasteten Ertragswert genutzten Barwert-
faktor der baulichen Anlagen

15,67 x 2.561 EUR = 40.131 EUR

vermeidlich entstehende Ablosekosten bei
der Stadt fUr nicht erbringbare Stellplatz-
flachen fur etwaige gewerbliche Nutzun-
gen (Stellplatzflachennachweis),
Abschlag pauschal 15.000 EUR
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abzuglich des Bodenwertes des Grund-
stucks Gemarkung Werl, Flur 38, Flur-
stlick 623 5.000 EUR

abzuglich des Bodenwertes des nicht

Uberbauten Grundstucksteils Gemarkung

Werl, Flur 38, Flurstick 726 zu einer

Grolde von ca. 4 m? - 800 EUR

fiktiv unbelasteter Verkehrswert des unbe-
bauten Grundstlcks Gemarkung Werl,

Flur 38, Flurstiick 624 = 722.726 EUR
12.2 Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstlick 520
12.2.1 FUr das vollstandig Uberbaute Grundstlick, Flurstick 520 besteht

mangels Vorliegens eines klassischen Uberbaus im Sinne des
§ 912 BGB kein Anspruch auf eine Uberbaurente. Auch ein Erste-
her im Zwangsversteigerungsverfahren kann aus dem bestehen-
den baulichen Zustand keine neuen schuldrechtlichen oder dingli-
chen Anspruche herleiten. Das Grundstuck ist eigenstandig nicht
wirtschaftlich nutzbar und entfaltet seinen Wert ausschlieRlich im
funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptgrundstick, Flur-
stlck 624.

Der Wert der baulichen Anlagen sowie der Bodenwert gehen aus
Sicht des Unterzeichners entsprechend vollstandig im Wert fur das
Grundstuck Flur 38, Flurstick 624 auf, sodass der Verkehrswert fur
das Einzelgrundstuck Flurstick 520 gen null tendiert.

fiktiv unbelasteter Verkehrswert des
Grundstucks Gemarkung Werl, Flur 38,
Flurstick 520, symbolisch = 1 EUR
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12.3 Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstiick 726

12.3.1 Das Grundstuck Flur 38, Flurstiick 726 ist teilweise mit der bauli-
chen Anlage Wohn- und Geschéaftshaus seitens der Grundstlicke
Flur 38, Flurstick 624 und 520 Uberbaut. Fur den restlichen Teil
sieht der Unterzeichner aufgrund der geringen Flache vereinfacht
den Bodenwert. Die nicht durch die baulichen Anlagen Uberbaute
Flache hat eine Grdélke von ca. 4 m2 Der Wert des Uberbauten
Grundstucksteils geht aus Sicht des Unterzeichners im Wert fur das
Grundstuck Flur 38, Flurstlick 624 auf.

nicht Uberbauter Bodenwert Grundstlick
Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstuck 726
4 m? x 200 EUR/m? = 800 EUR

fiktiv unbelasteter Verkehrswert des
Grundsticks Gemarkung Werl, Flur 38,

Flurstick 726 = 800 EUR
12.4 Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstlick 623
12.4.1 Bei Einzelversteigerung sind die Stellplatzflachen, die teils auf die-

sem Grundstuck liegen, ohne weitere rechtliche Regelungen nicht
mehr nutzbar. Eine eigenstandige wirtschaftliche Bebaubarkeit
sieht der Unterzeichner fur dieses Grundstuck nicht gegeben.

Der Unterzeichner sieht jedoch die Mdglichkeit der Verpachtung
oder rechtlichen Einigung mit dem Eigentiumer des Grundstucks
Flur 38, Flurstiick 624, sodass eine Nutzung der PKW-Stellplatzfla-
chen weiter moglich ware. Aus diesem Grund sieht er den Boden-
richtwert fUr diese Flache fur angemessen ohne weitere Abschlage
aufgrund der Grof3e und eigenstandigen Bebaubarkeit vorzuneh-
men.

Bodenwert Grundstiick Gemarkung Werl,
Flur 38, Flurstick 623 5.000 EUR

fiktiv unbelasteter Verkehrswert des
Grundstucks Gemarkung Werl, Flur 38,
Flurstick 623

5.000 EUR
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13 Ermittlung des Werteinflusses aus Rechten und Be-
lastungen

13.1 Lasten und Beschrankungen (Abteilung Il)

13.1.1 Abt. Il, Ifd. Nr. 1 (Grunddienstbarkeit, Mitbenutzung)

zu Ifd. Nr. 7, 12 des Bestandsverzeichnisses

In dem Vertrag, Urkundenrolle 460/1960, Notar ,Name 10 aus

Werl, heil3t es unter § 9 wie folgt:

,Die Verkéuferinnen gestatten der Erwerberin die Mitbenutzung der
Nordwand des Lichthofes und zwar unter Beibehaltung der in dieser

Wand befindlichen Fenster.”

Die in diesem Recht beschriebenen baulichen Anlagen sind vom
Unterzeichner als solches nicht mehr identifizierbar. Die baulichen
Anlagen auf den zu bewertenden Grundstticken sind im Jahr 1980
erbaut worden und ein Lichthof existiert nicht mehr. Historische Or-
thofotos sowie die Beschreibung eines Scheunengebaudes an der

ostlichen Grundstucksgrenze bestatigen dies.

Der Unterzeichner sieht daher dieses Recht als nicht wertrelevant

und als voraussichtlich 16schungsfahig an.

13.1.2 Abt. lI, Ifd. Nr. 2 (Grunddienstbarkeit, Fensterrecht)
zu Ifd. Nr. 7, 12 des Bestandsverzeichnisses

In der Eintragungsbewilligung vom 21. September 1964, Urkunden-
rolle 150/1964, Notar ,Name 11“ aus Werl, heil3t es unter § 9 wie

folgt:

,0em jeweiligen Eigentumer des Grundstlcks Gemarkung Werl
Flur 38 Flurstiuck 520 wird in der Ostwand ein Fensterrecht einge-

raumt.”

Bei der zum Wertermittlungsstichtag bestehenden baulichen Situa-
tion sieht der Unterzeichner keinen wertrelevanten Einfluss durch
dieses Recht. Das Flurstiick 520 ist in Ganze mit den baulichen An-
lagen des Flursticks 624 Uberbaut und es gibt keine baurechtlichen
Einschrankungen zu Fenstern auf der Ostseite der Gebaude, die
durch das bestehende Recht ausgehebelt werden konnten.
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13.2 Baulasten

13.21 Flachenfreihaltung
Baulastenblatt 1274, Ifd. Nr. 1

Die gemal Baulast freizuhaltende Flache bezieht sich lediglich auf
das Erdgeschoss zu einer Héhe von 3 m.

Somit liegt fur das zu bewertende Grundstuck Flur 38, Flur-
stlick 624 fur die nérdlich der baulichen Anlagen befindliche nicht
bebaute Flache in Hohe von 50 m? eine Bebauungseinschrankung
vor. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke mit einer drei-
geschossigen Bebauung. Der Bebauungsplan sieht in diesem Be-
reich eine Bebaubarkeit von bis zu 4 Geschossen vor.

Der Unterzeichner sieht fur die belastete Flache einen Abschlag auf
den Bodenwert in Hohe von frei gegriffen 20 % fur angemessen an.

50 m? x 200 EUR/m?x 20 % = 2.000 EUR
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14 Ermittlung des Verkehrswertes
(§ 194 BauGB)

14.1 Verkehrswert
(§ 8 ImmoWertV)
14.1.1 Es wurden ermittelt der
fiktiv unbelastete Ertragswert 783.657 EUR

Werteinfluss aus Lasten und Beschran-
kungen (Abt. Il):

Grunddienstbarkeit (Mitbenutzungsrecht): — 0 EUR

Grunddienstbarkeit (Fensterrecht): - 0 EUR

Werteinfluss aus Baulasten

Einschrankung der Bebaubarkeit: - 2.000 EUR
14.1.2 Der ermittelte, durch die Rechte und Belastungen belastete Ver-

kehrswert (Marktwert) fur die bebauten Grundsticke Gemarkung
Werl, Flur 38, Flurstick 624, 520, 726 und 623 unter der Anschrift
Steinerstralde 31, 33 in 59457 Werl wird zum Wertermittlungsstich-
tag 20.08.2025 festgestellt zu

785.000 EUR

in Worten: siebenhundertfunfundachtzigtausend EURO

14.1.3 ermittelte fiktiv unbelastete Einzelwerte der Grundstticke
Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstliick 624 = 722.726 EUR
Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstick 520 = 1 EUR
Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstliick 726 = 800 EUR
Gemarkung Werl, Flur 38, Flurstick 623 = 5.000 EUR

14.1.4 Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis be-

stimmt, der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Objektes ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Auf vorstehend Nr. 1.1 auf Seite 13 und Nr. 1.2 auf Seite 15 dieses
Gutachtens wird besonders hingewiesen.
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15 Schlussbemerkungen

15.1 Gutachtenumfang

15.1.1 Das vorstehende Gutachten Nr. 2025.136-ZV umfasst 117 Seiten.
15.2 Urheberschutz, Vertrags- und Lizenzrechte

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den
Auftraggeber sowie fur den unter Nr. 1.5 auf Seite 15 dieses Gut-
achtens angegebenen Zweck bestimmt.

Im Gutachten wurden lediglich nicht lizenzpflichte Unterlagen ver-
wendet oder es lagen entsprechende Lizenzen vor.

Personlichkeitsrechte wurden nicht verletzt.

Die Haftung fur eventuelle Verletzungen des Urheber- und Person-
lichkeitsrechts wird vom Unterzeichner Gbernommen.

Der Unterzeichner hat das Wertermittlungsobjekt bisher auf3erge-
richtlich nicht begutachtet und wird es auch bis zum Abschluss des
Versteigerungsverfahrens nicht auf3ergerichtlich begutachten.

15.3 Datenschutz

15.3.1 Da auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine umfas-
sende Sicherheit darstellt, wird flr die authentische Wiedergabe
des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck aus einem elektronischen Dokument keine Haftung tibernom-
men.

15.4 Fertigstellung
Ende der Recherchen: 09.03.2026
Aufgestellt: Ahlen, den 09.03.2026

Brweriung von bebagten und
unbebauten Grandsilckes

Dipt-ing: Joachim Bienek
59729 Ahlen

Dipl.-Ing. Joachim Bienek 57
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