Sachverstandigenblro Erika Schaks

Zertifizierte Sachverstandige zur Bewertung Larchenweg 44

von bebauten und unbebauten Grundstlicken 40764 Langenfeld

nach ISO EN 17024 (Zertifizierung von Personen) Tel.:  0151-56 1253 30
Reg. Nr. EurAS Cert AT 110303-2010 D Fax: 02173 -99 45 44

Verkehrswertgutachten
zum Zwangsversteigerungsverfahren des
Amtsgerichtes Solingen
Az: 006 K 007/25

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Diese Version unter-
scheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass hier keine Anlagen beigeflgt sind
und der Text keine persénliche und rechtlich geschitzte Daten enthalt. Eine Original-
version des Gutachtens befindet sich in der Geschéftsstelle des Bereichs Zwangsver-
steigerung beim Amtsgericht.

Bewertung gemaB dem auBeren Anschein

Uber das Grundstick: Gemarkung Wald, Flur 52, Flurstick 14
Gewerbebebauung
Schlagbaumer StraBe 102
42653 Solingen

Wertermittlungsstichtag: 19.05.2025

Verkehrswert: 198.000,00 €

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 56 12 53 30, Fax 02173 99 45 44
Az.: 006 K 007/25; Gewerbebebauung, Schlagbaumer StraBe 102, 42653 Solingen



Sachverstandigenbiro

Zertifizierte Sachverstandige zur Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Erika Schaks

Larchenweg 44
40764 Langenfeld
Tel.:  0151-56 1253 30

nach ISO EN 17024 (Zertifizierung von Personen)

Reg. Nr. EurAS Cert AT 110303-2010 D

Fax: 02173 -99 45 44

Zusammenfassung zum Wertgutachten Az.: 006 K 007/25
Bewertung gemaB dem auBeren Anschein

Objektart Gemarkung Wald, Flur 52, Flurstlck 14
Gewerbebebauung
Anschrift Schlagbaumer StraBe 102
42653 Solingen
Grundbuch- Grundbuch von Wald, Flur 52, Flurstlick 14,
angaben grof3 1.464 m?

Belastungen

keine wertrelevanten Belastungen

Nutzung dem Anschein nach Teilnutzung
Bebauung Gebéaude vorn altes Gewerbegebaude mit zwei
Geschossen, vermutlich friiher als Blro-
und Verkaufsraum genutzt
Gebaude hinten Halle friher als Reifenlager genutzt
Baujahr Gebé&ude vorn vermutlich in den 1950er-Jahren errichtet
und ca. 1968 umgenutzt sowie aufge-
stockt
Halle vermutlich um 1968
Nutzflachen Geb&ude vorn 264 m2
Halle 282 m2
grob Uberschlagig ermittelt, fir Richtigkeit kann keine Gewahr
Ubernommen werden.
Ausstattung Die Gebaude konnten nur von auBen in Augenschein genom-
men werden.
Geb&ude vorn Halle
Fenster alte verbrauchte soweit einsehbar
Industriestahl- Glasbausteine und
fenster und Industriestahlfenster
Kunststofffenster
Elektrik nicht bekannt nicht bekannt
Sanitar nicht bekannt nicht bekannt
Heizung nicht bekannt nicht bekannt
Umgebung Misch- und Gewerbebebauung

Liegenschaftszins

7,5 %

Rohertrag (Miete)

Lager-, Produktionsflachen 3,50 €m?2
Blro-, Mischflachen 4,50 €/m?

Verkehrswert

198.000,00 € Bewertungsstichtag 19.05.2025

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 56 12 53 30, Fax 02173 99 45 44
Az.: 006 K 007/25; Gewerbebebauung, Schlagbaumer StraBe 102, 42653 Solingen
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Fotos (1 Seite)

Anlage 2 Ausschnitt aus der Landkarte (Makrolage) (1 Seite) (hier nicht beige-
fugt)

Anlage 3 Ausschnitt aus der Landkarte (Mikrolage) (1 Seite) (hier nicht beige-
fugt)

Anlage 4 Kopie Flurkarte (1 Seite) (hier nicht beigefligt)

Anlage 5 ErschlieBungsauskunft (1 Seite) (hier nicht beigefligt)

Anlage 6 Auskunft aus dem Altlastenkataster (1 Seite) (hier nicht beigefligt)

Anlage 7 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (1 Seite) (hier nicht beigefligt)

Anlage 8 Kopie der Bauzeichnungen (2 Seiten) (hier nicht beigefigt)

Das Gutachten besteht aus insgesamt 36 Seiten, davon 27 Seiten Text und
9 Seiten Anlagen.

1 Unterlagen

- Grundbuchauszug

- Flurkarte

- Angaben der Stadtverwaltung
- Geoportal

2 Literatur

- DIN 277-1

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)

- 4. Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum (MFG-G)
- Wohnflachenverordnung (WoFIV) 1.1.2004 BGBL S. 2346

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- M. Vogels "Grundstlicks- und Gebadudebewertung marktgerecht"

- Simon, Kleiber "Schétzung und Ermittlung von Grundstickswerten"

- Kleiber, Simon, Weyers "Verkehrswertermittiung von Grundstiicken"

- Metzmacher/Krikler "Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache"

- Sommer/Piehler “ Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis”
- diverse Internetveréffentlichungen
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3 Allgemeine Angaben
Auftraggeber des Amtsgericht Solingen
Gutachtens Zwangsversteigerung
Goerdeler StraBe 10
42651 Solingen
Auftragnehmer Sachverstandigenbiro
Erika Schaks
Larchenweg 44
40764 Langenfeld
Anschrift des Schlagbaumer StraBe 102 (siehe Besonderheiten)
Bewertungsobjektes | 42653 Solingen

Gegenstand der
Wertermittlung

Gemarkung Wald, Flur 52, Flurstiick 14 bebaut mit

- Gebaude vorn
altes Gewerbegebaude mit zwei Geschossen,
vermutlich friiher als Blro- und Verkaufsraum
genutzt, 1968 Nutzungsanderung und Aufstoc-
kung

- Gebaude hinten
alte Lagerhalle, friher als Reifenlager genutzt
und vermutlich um 1968 erbaut

Zweck der Werter-
mittlung

Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage fir das
Zwangsversteigerungsverfahren.

Bewertungsstichtag

19.05.2025

Ortsbesichtigung

19.05.2025
Teilnehmer: die Sachverstéandige

Die Gebaude wurden von auBBen in Augenschein ge-
nommen, da der Zugang nicht méglich war

Nach Ablauf der gesetzten Fristen wurde das Objekt
gemal dem auBeren Anschein bewertet.

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 56 12 53 30, Fax 02173 99 45 44
Az.: 006 K 007/25; Gewerbebebauung, Schlagbaumer StraBe 102, 42653 Solingen
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Grundlagen der Gut-
achtenerstellung

Die Gutachtenerstellung erfolgt auf der Grundlage der
Gegebenheiten zum Termin der Ortsbesichtigung. Die
Beschreibungen beziehen sich auf die sichtbaren und
wesentlichen Gebaudeteile und Ausstattungen. Feststel-
lungen kdnnen nur insoweit getroffen werden, wie sie
augenscheinlich erkennbar sind. Es werden keine zer-
stérenden Untersuchungen vorgenommen (wie z.B. Ent-
fernung der Abdeckungen von Wand-, Boden- und De-
ckenflachen usw.). Die Funktionsfahigkeit der Ausstat-
tung (wie z.B. Fenster, Tlren, Heizung, Beleuchtung
usw.) wird nicht ausdrtcklich geprtft. Verdeckte Mangel
oder Schaden kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlos-
sen werden (wie z.B. tierische und pflanzliche Schadlin-
ge, Rohrleitungsfral usw.)

Verwendung

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstéandige Ein-
schatzung zum Verkehrswert eines Grundstlicks. Es
handelt sich um die Feststellung eines am Markt erziel-
baren Wertes, nicht um einen Verkaufspreis.

Eine Verwertung des Gutachtens ist nur mit Zustimmung
des Auftraggebers (Amtsgericht), in Verbindung mit dem
im Gutachten genannten Zweck gestattet.

Anwendungsbereich

Aufgrund der im § 1 der ImmoWertV (2021) festgelegten
Bestimmungen fallt das Bewertungsobjekt in deren An-
wendungsbereich.

Alle nachfolgenden Uberlegungen, vorbehaltlich der Re-
gelungen und Berechnungen zu Belastungen in Abt. Il
des Grundbuches, beruhen auf den Grundlagen dieser
Verordnung.

Belastungen aus Abt. Il des Grundbuchs (Dienstbarkei-
ten) sind aufgrund der Besonderheiten im Zwangsver-
steigerungsverfahren nicht innerhalb dieses Gutachtens
zu berlcksichtigen. Die Berechnung erfolgt extern und
wird diesem Gutachten beigefligt.

Gewerbebetrieb

dem Anschein nach Nutzung von Teilflachen

Zubehor

nicht feststellbar

Miet- bzw. Pachtver-
haltnisse

dem Anschein nach Nutzung von Teilflachen

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 56 12 53 30, Fax 02173 99 45 44
Az.: 006 K 007/25; Gewerbebebauung, Schlagbaumer StraBe 102, 42653 Solingen
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Besonderheiten

Die auf dem Flurstiick 14 befindlichen Gewerbeobjekte
werden postalisch unter der Hausnummer 102 gefiihrt,
obwohl diese Hausnummer offiziell dem benachbarten
Flurstiick 15 zugeordnet ist.

Diese Besonderheit beruht vermutlich darauf, dass es
sich urspriinglich um ein gemeinsam genutztes Gewer-
beobjekt handelte (Reifenservice, Werkstatt, Tankstel-

le).

4 Gegenstand der Wertermittiung

4.1 Grundbuchangaben

Grundbuch von Solingen
Blatt 3055
Bestands- Gemarkung Flur Flurstick GréBe in m?2
verzeichnis
Wald 52 14 1.464

Gebaude- und Freiflache Schlagbaumer Stral3e

Belastungen

Abt. Il

Zwangsversteigerungsvermerk

Abt. lII.

flr die Wertermittlung nicht relevant

4.2 Bebauung

- f

Zur StraBenseite hin befindet sich eine
zweigeschossige Gewerbebebauung,
die vermutlich in den 1950er-Jahren
errichtet und im Jahr 1968 umgenutzt
sowie aufgestockt wurde. Urspringlich
war das Gebaude als Werkstatt mit
Verkaufs-, Blro- und Lagerraumen ge-
plant. Die aktuelle Nutzung ist nicht be-
kannt, da ein Zugang nicht méglich
war. Der bauliche Zustand ist als maBig
einzustufen.
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Im hinteren Bereich des Grundstiicks
wurde vermutlich 1968 eine einge-
schossige Halle errichtet. Das Gebaude
verflgt Uber ein flach geneigtes Sattel-
dach mit Welleternit-Eindeckung. Die
Giebel sind im oberen Bereich ausge-
facht und mit Holz verkleidet, dessen
Substanz jedoch vollstandig verbraucht
und teilweise schadhaft ist. Der bauli-
che Zustand dieses Gebaudes ist ins-
gesamt schlecht.

5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Dusseldorf

Kreis kreisfreie Stadt

Stadt Solingen

Einwohnerzahl rd. 164.000

zur Stadt Solingen ist die zweitgréBte Stadt unter den bergischen

GroBstadten. Solingen hat ca. 164.000 Einwohner und er-
streckt sich tber eine Flache von ca. 89,5 km?, ca. 50 %
der Flache wird landwirtschaftlich, gartnerisch oder
forstwirtschaftlich genutzt. Die Lange der Stadtgrenze be-
tragt ca. 62 km, die gréBte Ost-West-Ausdehnung 15,6 km
und die gréBte Nord-Siid-Ausdehnung 11,7 km. Die Lange
des Hauptflusses Wupper im Stadtgebiet betragt 26 km.

Solingen liegt sudwestlich von Wuppertal im Bergischen
Land. Die Stadt grenzt norddstlich an die Stadt Wuppertal,
im Osten an die Stadte Remscheid und Wermelskirchen,
im Siden an die Stadte Leichlingen und Langenfeld, im
Westen an Hilden und nordwestlich an Haan.

Das Stadtgebiet Solingen besteht aus flinf Stadtbezirken,
den Bezirken Grafrath, Wald, Mitte, Ohigs / Aufderhéhe /
Merscheid und Héhscheid / Burg. In den einzelnen Stadt-
bezirken gibt es teilweise noch Stadtteile, Wohnplatze oder
Wohngebiete (so genannte Hofschaften) mit eigenem Na-
men, deren Grenzen aber oftmals nicht genau festgelegt
sind.

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 56 12 53 30, Fax 02173 99 45 44
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Seit dem Mittelalter ist Solingen das Zentrum der
deutschen Klingen-, Messer- und Schneidwarenindustrie
und verflgt noch heute Uber einen geltenden Ruf fir Mar-
kenqualitat. Durch die Solingenverordnung aus dem Jahr
1994 ist der Name Solingen gesetzlich geschitzt. Auch
heute noch dominiert die Schneidwarenindustrie die Wirt-
schaft in Solingen, allerdings sind im Laufe der Jahrzehnte
weitere Zweige der metall- und kunststoffverarbeitenden
Industrie hinzugekommen. So haben in Solingen auch viele
Zulieferer der Automobilindustrie ihren Firmensitz.

Die Stadt verfligt Gber Bahnanschluss. Dreh- und Angel-
punkt ist hier der ICE-Halt Solingen-Ohligs, des Weiteren
existieren noch der Bahnhof Solingen- Griinwald, Solingen-
Mitte und die Haltepunkte Solingen-Schaberg und
Solingen-Vogelpark. Solingen verfugt als dritte deutsche
Stadt Uber ein umfangreiches O-Bus-Netz mit sechs Linien,
welches zugleich das mit Abstand gréBte in Deutschland
ist, das das ganze Stadtgebiet bis in die Randbezirke be-
dient. Neben den O-Buslinien verkehren noch mehrere nor-
male Buslinien. Die Stadt ist dartiber hinaus auch an das
S-Bahn-Netz Rhein-Ruhr angeschlossen. Von Solingen-
Onligs verkehrt die Linie S7 Uber Disseldorf zum Flugplatz
Dusseldorf.

Solingen ist zudem Uber die Autobahnen A 3 KéIn-Ober-
hausen (Ausfahrt Solingen), A 46 Dlsseldorf-Wuppertal
(Ausfahrt Haan-Ost) und A 1 KéIn Dortmund (Ausfahrt
Wermelskirchen-Burg) zu erreichen.

Neben allen Schulformen befinden sich in Solingen auch 6
Sonderschulen und 3 Berufskollegs. Darlber hinaus sind in
Solingen die Zentralfachschule der Deutschen StiBwaren-
wirtschaft und das Walter-Bremer-Institut beheimatet.

5.2 Mikrolage - Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt

Lage im Stadtge-
biet

Himmelsrichtung Mitte
Stadtbezirk Gréafrath
Lage ca. 1,5 km ndérdlich Zentrum

nahere Umgebung

Misch- und Gewerbebebauung

Verkehrsanbindung

Autobahnanschluss A 3 ca. 10 km
Bushaltestelle ca. 0,1 km
Intercitybahnanschluss Ohligs ca. 9 km
Flughafen DUsseldorf ca. 38 km

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 56 12 53 30, Fax 02173 99 45 44
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durchschnittliche
Entfernungen zu
umliegenden Ge-
meinden / Stadten

Remscheid 12 km
Langenfeld ca. 17 km
Dusseldorf ca. 30 km
Wuppertal Elberfeld ca 15 km

Parkplatze diverse Stellplatze auf dem Grundstiick
Immissionen sind zu erwarten
Infrastruktur alle Schulformen, Kindergarten, Einkaufsstrukturen, Arzte,
Banken, Amtsgericht, Finanzamt, Polizei befinden sich in
der Stadt
6 Entwicklungszustand des Grundstiicks

allgemeine Erlau-
terungen

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden ist in der Im-
moWertV beschrieben bzw. aufgeteilt. Er wird in vier Entwick-
lungsstufen unterteilt, diese werden wie folgt genannt:

- Flachen der Land- und Forstwirtschaft
- Bauerwartungsland

- Rohbauland

- baureifes Land

- sonstige

Baurecht

Planungsrecht:

- Bebauungsplan nein (interaktive Bauleitplanung)
- Planungsrecht vermutlich §§ 30/ 34 BauGB
- Flachennutzungsplan Industrieflachen

Anmerkung zu Aussagen der Behdrden

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die letztendli-
che Einstufung Innenbereich/AuBenbereich, Bebaubarkeit
usw. im Einzelfall nur nach schriftlicher Bauvoranfrage erfol-
gen kann. Zu einer solchen Anfrage ist die Sachverstandige
im Rahmen der Bewertung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren nicht berechtigt. Weiter muss auch mit Anderungen der
Planung bezlglich der Bebaubarkeit gerechnet werden. Die
Anderungen kénnen durchaus kurzfristig erfolgen, so dass vor
einer finanziellen Disposition immer eine Anfrage bei den
mafgeblichem Behdrden anzuraten ist. Die oben genannten
Aussagen gelten daher nur als vorlaufig und ohne Gewabhr.
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ErschlieBung Gemaf Aussage der Stadt wird das zu bewertende Grund-
stlick Uber die Schlagbaumer StraB3e erschlossen. Die
Schlagbaumer StraBBe gilt als endgultig hergestellte Erschlie-
Bungsanlage, Beitrage werden nicht mehr erhoben.

Ob spater, durch weitere ErschlieBungsmaBnahmen bzw.
Verbesserungen, weitere Beitrage geman den Bestimmungen
des Kommunalabgabegesetzes NRW bzw. § 127 Abs. 2
BauGB erhoben werden, kann zurzeit nicht eingeschatzt wer-

den.
Grundstlickszu- trapezférmig geschnittenes Handtuchgrundstick
schnitt
Topographie abfallend zur StraBe hin

7 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bodenrichtwert beinhaltet keine GFZ/GRZ-Definition, eine Berechnung von GFZ
und GRZ kann daher vernachlassigt werden.

8 Annahmen und Vorbehalte

Die Grundlagen der Wertermittlung beruhen teilweise auf ungepriften Angaben, da
nur unvollstdndige Unterlagen und Informationen vorlagen. Zudem wurden weder
Untersuchungen zur Bausubstanz noch zu méglichen Altlasten beauftragt, was
ebenfalls zu Einschrankungen fuhrt.

Aussagen zu nicht eingesehenen Bauteilen und Raumen basieren daher auf bau-
jahrestypischen Ausstattungsmerkmalen, den vor Ort gewonnenen Eindriicken so-
wie auf Schatzungen und Annahmen. Es ist ausdrlicklich darauf hinzuweisen, dass
eine Innenbesichtigung der Geb&aude nicht méglich war. Fir alle nicht einsehbaren
Bauteile wird daher eine durchschnittliche Ausstattung und ein mittlerer Erhaltungs-
zustand unterstellt.

Flr genauere, als hier im Gutachten vorgenommene, Berechnungen zu Maf3en und
Flachen ware ein Aufmaf durch ein entsprechendes Ingenieurblro zu erstellen.
Dieses Aufmalf ist nicht Bestandteil des Verkehrswertgutachtens. Zur Wertermitt-
lung wurden MaBBe und Flachen den zur Verfliigung stehenden Unterlagen entnom-
men, bzw auf der Grundlage der Flurkarte grob Uberschlagig geschatzt.

Fir die von Behorden, Eigentiimern und anderen Dritten erteilten Auskiinfte zu
ErschlieBungskosten, Baurecht, Baulasten, Altlasten, Teilung, Aufteilung, Kosten,
usw. kann keine Gewahr ilbernommen werden. Deren Richtigkeit wird unterstellt.
Aus Unterstellungen obiger Art kbnnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

Die Informationen von Behérden und anderen Dritten, zur privatrechtlichen
und o6ffentlichen Situation des Objektes wurden, sofern nicht anders angege-
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ben, fernmundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen
Disposition bezliglich des Objektes zu diesen Angaben jeweils eine schriftli-
che Bestatigung einzuholen.

9 Grundlagen zur Ermittlung des Verkehrswertes

Wahl des Werter- Zur Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB
mittlungsverfahrens | muss im vorliegenden Fall das Ertragswertverfahren he-
rangezogen werden.

Begriindung Grundsétzlich kénnen das Sachwertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Vergleichswertverfahren zur
Bewertung herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
aus dem Ergebnis des Verfahrens, unter Berlicksichtigung
der Lage auf dem Grundstlicksmarkt, abzuleiten ist.

Vergleichswertver- Fir die Bewertung von Gewerbeobjekten, ist das Ver-
fahren gleichswertverfahren ungeeignet. Das Verfahren wird da-
her verworfen.

Ertragswertverfahren | Das Ertragswertverfahren ist aussageféhig, da der Wert
von gewerblich genutzten Immobilien ausschlieBlich an
ihrem Ertrag gemessen wird. Das Verfahren dient daher
als Grundlage der Verkehrswertermittlung.

Sachwertverfahren Die Anwendung des Sachwertverfahrens dient im vorlie-
genden Fall lediglich der Uberprifung.

Konsequenz fir die | Als Ergebnis und Konsequenz firr die Vorgehensweise
Vorgehensweise bleibt festzuhalten, dass der Verkehrswert, entsprechend
dem Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt, am sinnvoll-
sten vom Ertragswert abgeleitet wird.

Die Sachwertermittlung erfolgt zusatzlich, als Erganzung
und der Plausibilitat wegen.

Der Vergleichswert bleibt unberticksichtigt, da wertrelevan-
te Erkenntnisse nicht zu erwarten sind.

Der Bodenwert wird auf der Grundlage des Richtwertver-
fahrens ermittelt.
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10 Baubeschreibung

Die Gebaude konnten nur von auBen in Augenschein genommen werden.

Art des Gebaudes

Vorderansicht Rickseite
Konstruktionsart soweit ersichtlich massiv
Baujahr vermutlich 1950er Jahre

Aufstockung und Umnutzung (1968)

theoretisches Bau-
jahr

1975

Geschosse

zweigeschossig

Dachform

Flachdach/Pultdach

Dacheindeckung

nicht einsehbar

Dachkonstruktion vermutlich massiv

AuBenwéande massiv

Decken vermutlich massiv

FuBbdden vermutlich massiv

Innenwénde nicht bekannt

Fenster alte verbraucht Industriestahlfenster und Kunststofffenster
Tiren nicht bekannt

Sanitar nicht bekannt

Elektrik nicht bekannt

Hausanschllisse

Strom, Wasser, Kanal

Heizung

nicht bekannt

Hausentwasserung

offentlicher Kanal
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besondere Bauteile
/ Einrichtungen

nicht bekannt

Hintere Halle

Art des Gebaudes

eingeschossige
Halle

Konstruktionsart

soweit ersichtlich massiv

Baujahr

vermutlich um 1968

theoretisches Bau-
jahr

1975

Geschosse

eingeschossig

Dachform

flach geneigtes Satteldach

Dacheindeckung

Welleternit (vermutlich Wellasbest)

Dachkonstruktion vermutlich Holz

AuBenwéande massiv

FuBbdden vermutlich massiv

Innenwéande nicht bekannt

Fenster soweit einsehbar Glasbausteine, Industriestahlfenster
Sanitar nicht bekannt

Elektrik nicht bekannt

Heizung nicht bekannt

Hausentwéasserung | 6ffentlicher Kanal

besondere Bauteile
/ Einrichtungen

AuBentreppe
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Anmerkung:

Alle oben genannten Ausstattungsmerkmale sind in Kurzfassung und Uberschlagig
dargestellt. Zur expliziten Darstellung einer Baubeschreibung wéren zerstérende
Untersuchungen und einschlagige Darstellungen hinsichtlich der ehemals verwende-
ten Baumaterialien notwendig, die nicht zur Verflgung standen. Bei nicht sichtbaren
Bauteilen handelt es sich daher um Vermutungen auf der Grundlage von baujahrs-
typischen Ausstattungen oder Materialien. Die Angaben beziehen sich auf dominie-
rende Ausstattungen und Ausfihrungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen
vorkommen. Die Aufstellungen erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

11 AuBenanlagen

befestigte Zufahrten, befestigter Hof, diverse Gelander, usw.
Die AuBenanlagen sind Uberwiegend verbraucht und werden daher pauschal mit

1%

veranschlagt.

12 Alterswertminderung
Bewertungsjahr 2025
theoretisches Baujahr ca. 1975
Alter des Geb&udes gemaf angesetzter RND in Jahren 50
Ubliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 60
Restnutzungsdauer nach Reparaturen in Jahren 10
Alterswertminderung linear in % 83,33

Erlauterung

Beim Ansatz des Baujahrs ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer entscheidend
(wie lange kann ich das Objekt noch wirtschaftlich nutzen). Die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer wird aufgrund der Bausubstanz, der Ausstattung und der kinftigen
zu erwartenden Entwicklung eingeschatzt. Die Erledigung des festgestellten Repara-
turrlickstaus wird dabei unterstellt, das urspriingliche Baujahr tritt in den
Hintergrund.

13 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Anomalien)
13.1 Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden
“Die Wertminderung soll sich nach Erfahrungssétzen des Markts richten oder auf der

Grundlage der fiir die Beseitigung des Mangels oder des Schadens erforderlichen
Kosten ermittelt werden. Das bedeutet, dass die Wertminderung nicht den fir die
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Beseitigung des Mangels oder des Schadens aufzuwendenden Kosten entsprechen
muss. Vielmehr sollen diese nur einen Anhalt zur Bemessung der Wertminderung
geben”

“zum besseren Verstandnis”

Oben genannte Ausfihrung bedeutet in der Praxis, dass die “Wertminderung” dem
Gebaudewert entsprechend angepasst werden muss. Eine Einstufung zu aktuellen
Schadensbeseitigungskosten kann dazu flihren, dass der Wert der festgestellten

Bauschéaden leicht den Zeitwert des Gebaudes Ubersteigen kann und damit in kei-
nem Verhéaltnis mehr zur vorhandenen Bausubstanz (z.B. Probleme bei der Alters-
wertminderung (§ 23 ImmoWertV) und Restnutzungsdauer(§ 6 ImmoWertV)) steht.

Vielmehr ist theoretisch davon auszugehen, dass Reparaturriickstau / Baumangel
durch regelméaBige Instandhaltung nicht entstehen. Wére er also nicht entstanden
und im Rahmen der laufenden Instandhaltung, tGber die Jahre der bisherigen Nut-
zung, in die Gebaudesubstanz eingeflossen, so wéare er zum Bewertungsstichtag,
der normalen Alterswertminderung unterstellt. Es geht also insgesamt nicht darum,
was eine komplette Instandsetzung zum Bewertungsstichtag an Kosten verursachen
wirde, sondern darum, was diese Instandsetzung zum Bewertungsstichtag Wert ist.

Der Begriff Wert orientiert sich an den Kosten, ist diesen aber nicht gleichzusetzen,
da er dem Gebaude (technische Gebaudesubstanz) angepasst werden muss. Der
Wert der festgestellten Bauschaden entspricht also, einfach dargestellt, dem Wert
der schadhaften Bauteile, den sie als Bestandteil des um die Alterswertminderung
berichtigten Wertes des Gebaudes theoretisch gehabt hatten. Es ist also nicht sach-
gerecht, wenn der Betrachter davon ausgeht, dass die im Gutachten veranschlagten
Werte flr “Reparaturriickstau” bzw. “Bauschaden” den tatséchlich anfallenden Scha-
densbeseitigungskosten entsprechen. Diese sind in der Regel, vor allem bei &lteren
Gebauden, deutlich héher. Aus diesem Grund spricht man auch nicht von “Kosten”
sondern von “Wert”.

Wert der Baumangel / Bauschaden

Zum Besichtigungstermin konnten nur auBerliche Schaden festgestellt werden, da
der Zugang zu den Gebauden nicht méglich war. Im Folgenden werden nur die
Schéaden berlicksichtigt die flir die eingeschatzte Restnutzungsdauer von 10 Jahren
unbedingt notwendig werden. Weitergehende Schaden bleiben unbertcksichtigt, da
die Gebaude als insgesamt wirtschaftlich verbraucht eingestuft werden.

Folgende Schaden werden berilicksichtigt:

- Giebelverkleidung Halle im oberen Bereich erneuern
- diverse Putzarbeiten

- diverse Kleinarbeiten

Der Wert der oben genannten Schaden wird grob Gberschlagig mit

15.000,00 €
eingeschatzt.
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13.2 Altlasten

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Altlasten zu erkennen bzw. festzustellen. Ge-
maf Schreiben des Kreises wird das Grundstlck nicht im Altlastenkataster geflhrt.

13.3 Sicherheitsabschlag

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanz-Gutachten. Es wurden nur stichprobenarti-
ge, augenscheinliche Feststellungen getroffen. Die Gebaude konnten nicht von in-
nen besichtigt werden. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass verdeckte Mangel
vorhanden sind. Verbindliche Aussagen Uber tierische oder pflanzliche Holzzerst6-
rer, Rohrleitungsfraf, statische Probleme usw. kénnen nur durch spezielle Untersu-
chungen eines entsprechenden Sachverstandigen getroffen werden. Dazu wére ein
gesondertes Gutachten erforderlich. Das sich daraus ergebende finanzielle Risiko
kann nicht innerhalb der normierten Verfahren berlcksichtigt werden.

Aus diesem Grund wird ein zusatzlicher Sicherheitsabschlag von
20 %

in Ansatz gebracht.

13.4 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Baulasten Gemal Auskunft der Stadt keine Baulasten

ErschlieBungskos- | GemaR Aussage der Stadt wird das zu bewertende Grund-
ten stlick Uber die Schlagbaumer Stral3e erschlossen. Die
Schlagbaumer StraB3e gilt als endgiltig hergestellte Erschlie-
Bungsanlage, Beitrage werden nicht mehr erhoben.

Ob spater, durch weitere ErschlieBungsmaBnahmen bzw.
Verbesserungen, weitere Beitradge geman den Bestimmun-
gen des Kommunalabgabegesetzes NRW bzw. § 127 Abs.
2 BauGB erhoben werden, kann zurzeit nicht eingeschéatzt
werden.

Grundbuch Abt. Il Zwangsversteigerungsvermerk
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Anmerkung:

Belastungen in Abt. Il. des Grundbuchs (dingliche Rechte)
sind, wenn wertbeeinflussend, aufgrund der Besonderheiten
im Zwangsversteigerungsverfahren nicht innerhalb dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen. Sie werden in der Regel
gesondert berechnet und ggf. vom Versteigerungsgericht in
Form eines Ersatzwertes gemaf §§ 50- 51 ZVG bericksich-
tigt.

Uberbauung

Die Sachverstandige geht bei der Grundstiicksaufnahme
davon aus, dass die sichtbaren Grundstiicksabgrenzungen
und Grenzen mit den wirklichen Grenzlinien in den amtlichen
Katasterunterlagen Ubereinstimmen. Augenscheinlich waren
keine Uberbauungen erkennbar.

Baugrund

Es wurden im Rahmen dieses Gutachtens keine Baugrund-
untersuchungen beauftragt. Es wird flr diese Bewertung
normaler Baugrund und normale Wasserhaltung des
Bodens unterstellt.

naturschutzrecht-
liche Auflagen

Geman Bundesnaturschutzgesetz (BnatSchG) sind bei
Grundstucken im Innenbereich geman BauGB, keine Aufla-
gen zu beachten.

Bodenordnung

Das zu bewertende Objekt ist zum Bewertungsstichtag nicht
in ein Bodenordnungsverfahren (Flurbereinigung, Grenz-
regelung, Umlegung) einbezogen.

baurechtliche

Die baurechtliche Legalitat der vorhandenen Anlagen und

Legalitat Gebaude wird in diesem Gutachten unterstellt.
Denkmalschutz nein
Hausschwamm Es wurde augenscheinlich (duBerlich) kein Hausschwamm-

befall festgestellt.

weitere Lasten

keine ersichtlich

14 Berechnung des Bodenwertes

Zitat (§ 16, Abs. 1, ImmowertV 2010)

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4 ohne Berticksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundla-
ge geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks libereinstimmen.

§ 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden.
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Entsprechend der ImmoWertV (§ 40) soll der Bodenwert bevorzugt im Vergleichs-
wertverfahren ermittelt werden. Da aber geeignete Vergleichswerte fiir die Bewer-
tung von individuell bebauten Grundstiicken nur selten zur Verfligung stehen, wird
meist auf das Richtwertverfahren gemas § 40 (2) ImmoWertV zurlickgegriffen. Das
Richtwertverfahren ist als gleichwertig anzusehen. Im vorliegenden Bewertungsfall
standen keine ausreichenden Vergleichsgrundstiicke zur Verfligung, der Bodenwert
wird daher auf der Grundlage des Richtwertes ermittelt.

Die Bodenrichtwertkarte des 6rtlichen Gutachterausschusses weist fiir den Umge-
bungsbereich des Bewertungsgrundstlicks folgenden Richtwerte aus:

Angaben zum Richtwertgrundstiick

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2025) 160,00 €/m?

Lage Richtwertnummer 43303
Bodenrichtwertkennung zonal

Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei gem. BauGB
Nutzungsart Gewerbe / Industriegebiet

Das Bewertungsgrundstick ist mit dem Richtwertgrundstiick vergleichbar.

Berechnung des Bodenwertes

Bodenrichtwert in €/m? 160,00
* GroBe in m2 1.464
= Bodenwert in € 234.240,00

15 Sachwertverfahren
15.1 Allgemeine Erlauterung zum Sachwert

Der Sachwert driickt den Zeitwert der baulichen Anlagen sowie des Bodenwertes
am Wertermittlungsstichtag aus. Der Sachwert ist immer dann fir die Wertermittlung
von entscheidender Bedeutung, wenn es sich nicht um ein Renditeobjekt handelt.
Typische Sachwertobjekte sind daher Ein- und Zweifamilienhduser.

Bei der Sachwertermittlung ist der altersbedingte Verschleiss der Gebaudesubstanz,
eventuelle Baumangel und Bauschaden zu berlcksichtigen. Die H6he der hier zu
bertcksichtigenden Kosten wird jedoch sowohl beim Anbieter der Immobilie als auch
beim Nachfrager von unterschiedlichen subjektiven Kriterien beeinflusst. Im Sach-
wertverfahren werden die beschriebenen Kosteniberlegungen der an einem Immo-
bilienverkauf Beteiligten nachvollzogen. Dabei flieBen die subjektiven Gesichtspunk-
te jedoch zunachst nicht mit ein. Es wird vielmehr von objektiven, allgemein nach-
vollziehbaren Herstellkosten und Korrekturen ausgegangen. Es wird also nicht von
einem konkreten Fall eines bestimmten Anbieters und eines bestimmten Nachfra-
gers ausgegangen, sondern gleichsam der gewdhnliche Geschéaftsverkehr unter-
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stellt. Dementsprechend liegt der “objektive” Sachwert irgendwo in der Spanne zwi-
schen den beiden subjektiven Wertvorstellungen.

Der mittels allgemein nachvollziehbaren Herstellkosten und Korrekturen ermittelte
Sachwert ist zunachst nur eine grobe Annaherung an den Verkehrswert als Preis-
prognose. Die Feinabstimmung erfolgt durch die Berlicksichtigung der Marktsituati-
on.

Ist zum Beispiel das Angebot an Einfamilienhdusern grof3, so sind die Nachfrager
derartiger Objekte in einer wesentlich besseren Verhandlungsposition als die Anbie-
ter. Die Nachfrager werden somit ihre Preisvorstellungen eher durchsetzen kénnen
als die Anbieter. Der mittels objektiver Kriterien ermittelte Sachwert muss demnach
der Marktsituation entsprechend angepasst werden. Das Gleiche gilt auch umge-
kehrt bei Nachfragelberhang.

15.2 EingangsgroBen

Der Sachwert ergibt sich im Wesentlichen aus dem alterswertgeminderten Bauwert
und dem Bodenwert. Im Verfahren sind pauschale Baunebenkosten, festgestellter
Instandhaltungsrickstau, AuBenanlagen, besondere Bauteile und Einrichtungen
sowie besondere wertbeeinflussende Umstande zu bericksichtigen.

Der Sachwert ergibt sich im Wesentlichen aus dem alterswertgeminderten Bauwert
und dem Bodenwert. Im Verfahren sind pauschale Baunebenkosten, festgestellter
Instandhaltungsriickstau, AuBenanlagen, besondere Bauteile und Einrichtungen
sowie besondere wertbeeinflussende Umsténde zu berlcksichtigen.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

- Herstellungswert der baulichen Anlagen

Korrektur wegen des Gebaudealters (Alterswertminderungsfaktor (§ 38 Im-
moWertV)

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (§ 37 ImmoWertV)

Marktanpassung (Sachwertfaktor § 21 (3) ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert (§ 39 ImmoWertV

Korrektur wegen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen (Bauméngel,
sonstige wertbeeinflussende Umstande usw.)

Sachwert

=+ 1+ 1+ !

15.3 Erlauterung zur Ermittlung der Herstellkosten

Bei der Ermittlung der Herstellkosten der Geb&aude wird auf so genannte Normalher-
stellkosten zurtickgegriffen. Das hat folgenden Grund: Die tatsachlichen Herstell-
kosten von Gebauden sind in hohem Mafe von ungewdhnlichen Mehr- oder Minder-
kosten gepragt. Bei diesen ungewdhnlichen Mehr- oder Minderkosten kann es sich
zum Beispiel um Nacht- oder Feiertagsarbeit, Eigenleistungen, Kostenvorteile oder
Kostennachteile handeln.
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Wenn man also die tatsachlichen Herstellkosten zur Grundlage des Sachwertverfah-
rens machen wirde, so wirde sich als Ergebnis ein subjektiver Betrag ergeben. Da
der Verkehrswert als ZielgréBe der Wertermittlung jedoch von subjektiven Einflissen
frei sein soll, muss man objektive und durchschnittliche Herstellkosten zu seiner
Ermittlung heranziehen. Deshalb gibt es die Normalherstellkosten (NHK), die nichts
anderes als durchschnittliche Herstellkosten fir bestimmte Gebaudearten sind.

15.4 Berechnung der Sachwerte

01 Gebaude Werkhalle Anbau Lagerhalle
02 Bruttogrundflache (BGF) in m? 336,00 47,00 313,00
03 * Herstellungskosten in €/m?2 910,00 300,00 570,00
04 = Gebéaudeherstellungskosten in € 305.760,00 14.100,00 178.410,00
05 Alterswertminderung in % 83,33 83,33 83,33
06 - Alterswertminderung in € 254.789,81 11.749,53 148.669,05
07 = Gebaudezeitwert in € 50.970,19 2.350,47 29.740,95
08 Gebéaudezeitwert gesamt in € 83.061,61
09 + 1 % AuBenanlagen in € 830,62
10 + Bodenwert in € 234.240,00
11 = vorlaufiger Sachwert in € 318.132,23
12 - 20 % Sicherheitsabschlag in € 63.626,45
13 - Wert Baumangel, Bauschaden in € 15.000,00
15 = angepasster vorlaufiger Sachwert in € 239.505,78
16 * Marktanpassungsfaktor 0,80
17 = angepasster Sachwert in € 191.604,62
Marktanpassung

Der Marktanpassungsfaktor innerhalb des Sachwertverfahrens wird in der Regel
vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelt. Da Gutachterausschiisse bei Er-
tragsobjekten (Wohn-, Wohn- und Geschéfts-, Geschaftshauser und Gewerbeimmo-
bilien, keine Sachwertverfahren ausfiihren, werden fir Mehrfamilienhauser, Wohn-
und Geschaftshauser sowie fir gewerblich genutzte Immobilien auch keine Anpas-
sungsfaktoren abgeleitet. Die ermittelten Faktoren beziehen sich also lediglich auf
typische Sachwertobjekte, wie Ein- und Zweifamilienhauser in unterschiedlicher
Ausfihrung.

Bendtigte Anpassungsfaktoren flir andere Objekte missen daher vom Sachverstan-
digen aus eigenen statistischen Erhebungen, aus Erhebungen der Fachverbande,
aus Empfehlungen der Fachliteratur sowie aus Angaben im Bewertungsgesetz, ab-
geleitet werden.
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16 Ertragswertverfahren

Zum besseren Verstandnis gibt die Sachverstandige einige Erklarungen zu den im
Ertragswert vorkommenden Daten und Bezeichnungen.

16.1 Allgemeine Erlauterung zum Ertragswert

Der Ertragswert orientiert sich ausschlie3lich an den Renditeerwartungen, die mit
dem Objekt verbunden werden. Man ermittelt einen stichtagsbezogenen Wert, der
eine Aussage Uber die zukiinftige Ertragskraft des zu begutachtenden Objektes
zulasst.

Der Ertragswert ist die Antwort auf die Frage: “Fur welchen Preis lohnt sich der Er-
werb der Immobilie verglichen mit einer anderen Anlage?” Die Herstellkosten sind
demnach fir den Ertragswert uninteressant.

16.2 EingangsgroBen

In der Hauptsache ist der Ertragswert die Summe der Ertragswerte der baulichen
Anlagen, abgezinst auf den Bewertungsstichtag, zuzlglich des Bodenwertes. Die
zur Berechnung notwendigen EingangsgréBen sind im Wesentlichen: Rohertrag,
Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz sowie die Be-
ricksichtigung von sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden.

Der Rechengang stellt sich wie folgt dar:

marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag (§ 27 (1) ImmoWertV)
nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)
marktiblich erzielbarer Jahresreinertrag (§ 31 ImmoWertV)
Bodenwertverzinsung (objektspezifischer Liegenschaftszins § 33
ImmoWertV)

marktlblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage
Vervielfaltiger (Barwertfaktor § 34 ImmoWertV)

Ertragswert der baulichen Anlage

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert (unbelastet und schadensfrei)

Zu- und Abschlage wegen besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerk-
mallen (Anomalien), § 8 (3) ImmoWertV

Ertragswert

o

+ 0+ 1 *
I

Aus dem ermittelten Ertragswert wird im Normalfall ohne weitere Anpassungen (z.B.
Marktanpassung) der Verkehrswert abgeleitet.
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16.3 Nachhaltig erzielbare Miete

Gemaf Marktbericht 2025 werden fir vergleichbare Gewerbeobjekte folgen Mieten
gezahlt:

- Lager- und Produktionsflachen 2,00-5,50 €
Im Weiteren wird von einer gerundeten Miete von 3,50 €/m? ausgegangen.

- Biroflachen/Mischflachen 4,00 - 6,00 €
Im Weiteren wird von einer gerundeten Miete von 4,50 €/m? ausgegangen.

Keller- und vergleichbare Flachen bleiben unbericksichtigt, da sie in der Miete ent-
halten sind.

16.4 Angaben zu den Flachen

Gebéaude Nutzflache grob tberschlagig ge-
rundet in m2 bzw. Stlick
Produktions-/Lagerflachen Halle hinten 282,00
| gemischte Flachen Gebé&ude vorn 264,00

Die Angaben wurden, soweit méglich, anhand der vorhanden Unterlagen ermittelt.
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die zur Verfligung stehenden Unter-
lagen z.T. nicht leserlich, bzw. widersprlchlich waren. Fir die Richtigkeit der o0.a.
MafBe kann daher keine Gewahr Glbernommen werden.

16.5 Bewirtschaftungskosten
Zitat

Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméien
Bewirtschaftung des Grundstlicks (insbesondere der Gebé&ude) laufend erforderlich
sind.

Die Bewirtschaftungskosten einer Immobilie bestehen aus

- Instandhaltungskosten
- Verwaltungskosten
- Mietausfallwagnis.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die
Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und
der Geschéftsfihrung.
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Verwaltungskosten kdnnen nach Regelsatzen sowohl prozentual ( Literatur 3 - 6 %
von der Nettokaltmiete), als auch als Fixwert (z.B. auf der Grundlage der II. BV)
angesetzt werden.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung
zur Erhaltung des bestimmungsgeméaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéh-
rend ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Die Fachliteratur halt lang-
jéhrig ermittelte Erfahrungswerte fiir Instandhaltungskostenpauschalen bereit.

Instandhaltungskosten kénnen nach Regelsatzen sowohl prozentual, als auch als
Fixwert (z.B. auf der Grundlage der Il. BV) angesetzt werden.

Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbring-
liche Mietriickstdnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,

entstenht.

Das Mietausfallwagnis kann nach Regelsatzen sowohl prozentual, als auch als Fix-
wert (z.B. auf der Grundlage der Il. BV) angesetzt werden.

Anmerkung:

Ein sich aufgrund besonderer Umstande ergebendes, besonders hohes Vermie-
tungsrisiko, z.B. bei speziellen Gewerbeimmobilien, wird in dieser Pauschale nicht
ausreichend gewdrdigt. Pauschale Ansétze sind hier regelmaBig, entsprechend dem
Risiko, anzupassen.

Im Weiteren wird, in Anlehnung an die ImmoWertV, kumuliert von

15 %

ausgegangen.

16.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wurde im Punkt 13 (Alterswertminderung) bereits ermittelt.
Sie betragt 10 Jahre.

16.7 Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zins, der Ublicherweise flr vergleichbare Immobi-
lien am Markt gezahlt wird. Er ist zu vergleichen mit Zinsen aus anderen Geldanla-
gen, die, wie die Immobilie, als langfristige und sichere Geldanlage gewertet wer-
den. Gerade weil Immobilien als sichere Geldanlage gewertet werden, liegen die
Liegenschaftszinssatze deutlich hinter dem so genannten Kapitalmarktzinssatz zu-
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rick. Je sicherer die Geldanlage, desto kleiner der gezahlte Zins. Aber auch inner-
halb des Kapitalmarktes fur Immobilien gibt es deutliche Unterschiede im Zinssatz,
was auf unterschiedliche Risiken und Laufzeiten zuriickzufiihren ist. Diese Faktoren
sollen nach BauGB § 193 von den Gutachterausschiissen ermittelt und bei der Be-
rechnung des Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt werden.

Far Gewerbeobjekte wird im Marktbericht 2025 kein Zins ausgewiesen. In der einsc-
hlagigen Wertermittlungsliteratur geht man von Zinssatzen zwischen
5,5 % und 10 % aus.
Zinserhéhend wirken: - schlechter baulicher Zustand

- insgesamt veraltete Strukturen

- kurze Restnutzungsdauer
Der Liegenschaftszins wird aufgrund obiger Ausfiihrungen mit

7,5 %

angesetzt.

16.8 Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger (Kapitalisierungsfaktor) ermittelt sich aus:

v-—9"1_
q"+(q-1)
wobei: p Liegenschaftszinssatz in % (7,5 %)
n=  Restnutzungsdauer in Jahren (10 Jahre)
q 1+ p/100 (1,075)
Berechnung: V= 1,075" - 1
1,075"°* (1,075 - 1)
V= 6,86

Der Vervielféltiger ist mathematisch wie der Rentenbarwertfaktor einer Zeitrente zu
sehen.

16.9 Berechnung des Ertragswertes

01 nachhaltig erzielbare Miete Halle in €/m? 3,50
02 * Nutzflache Halle in m? 282,00
03 = monatlicher Rohertrag Halle in € 987,00
04 nachhaltig erzielbare Miete Geb&ude vorn in €/m? 4,50
05 * Nutzflache Gebaude vorn in m2 264,00
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06 = monatlicher Rohertrag Gebaude vorn in € 1.188,00
07 monatliche Rohertrdge aus Gebaude gesamt in € 2.175,00
08 * Monate im Jahr 12,00
09 = jahrlicher Rohertrag aus Gebauden in € 26.100,00
10 - 15 % Bewirtschaftungskosten in € 3.915,00
11 = jahrlicher Reinertrag in € 22.185,00
12 - Bodenwertverzinsung (Bodenwert * Liegenschaftszins) in € 17.568,00
13 = marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage in € 4.617,00
14 wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Jahren 10
15 Liegenschaftszinssatz in % 7,50
16 * Vervielféltiger 6,86
17 = Ertragswert der baulichen Anlage in € 31.672,62
18 + Bodenwert in € 234.240,00
19 = vorlaufiger Ertragswert in € 265.912,62
20 - Wert Baumangel und Bauschaden in € 15.000,00
21 - 20 % Sicherheitsabschlag in € 53.182,52
22 = Ertragswert in € 197.730,10

17 Verkehrswert nach § 194 BauGB
Zitat § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rlcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Definition

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuches vorgegeben ist, wird im
Allgemeinen als ein Preis angesehen, der im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr unter
Berlcksichtigung aller wertrelevanten Umstande zu erzielen wéare. Es handelt sich
insoweit um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Lage auf dem Grundsticksmarkt
Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 8 ImmoWertV aus dem

Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.
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In diesem besonderen Bewertungsfall, handelt es sich um eine Halle und ein ver-
mutlich gemischt genutztes Gebaude, die auf einem ehemals als Reifenhandel ge-
nutztes Grundstiick aufstehen. Die Gebaude sind wirtschaftlich weitgehend ver-
braucht, eine Nutzung ist daher nur noch kurzfristig gewahrleistet, was die Wirt-
schaftlichkeit der aufstehenden Bebauung in Frage stellt. Investitionen in die Gebau-
de, um die Restnutzungsdauer zu erhéhen sind als unwirtschaftlich einzustufen, da
eine hdherwertige Bebauung an gleicher Stelle eine wesentlich héhere Rendite er-
wirtschaften wirde.

Bei der Bewertung einer Fabrik bzw eines Gewerbeobjektes steht nur der zu erwar-
tende Ertrag im Mittelpunkt. Der Kernsatz der Fabrik-/Gewerbebewertung, in dem es
heil3t:

Zitat Eine Fabrik ist nicht dazu da,
dass man sie besitzt,
sondern dazu, dass man darin produziert
und damit Geld verdient.

ist immer noch von zentraler Bedeutung.
Ergebnis
Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstéande wird der Verkehrswert
des zu bewertenden Grundstlicks Solingen Schlagbaumer StraBe 102 Flurstiick 14
mit

198.000,00 €
ausgewiesen.
Die Sachverstandige erklart durch ihre Unterschrift, das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen vollkommen unparteiisch angefertigt zu haben und dass sie

keine persénlichen Interessen am Ergebnis dieses Wertgutachtens hat.

Langenfeld, den 05. September 2025

ke Sclhafr

Erika Schaks

Zertifizierte Sachverstandige zur Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken
nach ISO EN 17024 (Zertifizierung von Personen)
Reg. Nr. EurAS Cert AT 110303-2010 D
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Foto 3: Halle
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