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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Objektadresse und Nutzungsart

Das zu bewertende Objekt befindet sich in 42719 Solingen, lIttertalstralle 34. Das
Grundstick liegt im Aul3enbereich. Es ist bebaut mit einem Zweifamilienhaus. Eine
erste Baugenehmigung fur die baulichen Anlagen datiert auf 1904, eine weitere aus
1952 bezieht sich auf die Umwandlung der Nutzung als Stall in ein Wohngebaude. Im
Jahr 1968 wurde sodann nach weiterer Baugenehmigung ein Windfang errichtet. Auf
dem Grundstiick befinden sich weitere Nebenanlagen wie Garagen und Schuppen.

1.2  Grundbuch- und Katasterangaben
Die Grundbuch- und Katasterangaben ergeben sich aus dem Grundbuch: Gemarkung
Wald, Flur 16, Flurstiick 27, Hof- und Geb&udeflache Ittertalstralle, Grof3e 785 m2.

1.3 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Solingen, Abteilung Zwangsversteigerung,
Aktenzeichen: 006 K 061/22. Das Gutachten ist fur das Gericht und die
Verfahrensbeteiligten bestimmt. Anderweitige Verwendungen sind nur nach schriftlicher
Zustimmung des Sachverstandigen zul&ssig.

1.4  Gerichtlicher Auftrag - Besonderheiten der Zwangsversteigerung

Der Sachverstandige wurde gemal3 Schreiben des Gerichts vom 13.02.2023 mit der
Erstellung eines Gutachtens Uber den Wert des Versteigerungsobjekts beauftragt.
Grundlage ist der Beschluss vom 08.12.2022, durch den angeordnet ist

,zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft die Zwangsversteigerung des
Grundbesitzes,

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Wald Blatt 646,

Ifd. Nr. 1 Flur 16 Flurstiick 27 Gebaude- und Freiflache lIttertalstral3e grofld 785
gm.

Eigentimer:  XXXXXXXXXXXXXXXXX XXX XX XXX XXX XXX X XXX XXX XX XXX X
in Erbengemeinschaft®.

Weitere Vorgaben fur die Bewertung, etwa zu Rechten und Belastungen, bestehen
nicht.
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1.5 Definition Verkehrswert

Der nach dem vorliegenden Auftrag zu ermittelnde Verkehrswert ist in § 194 BauGB
definiert. Der Verkehrswert, welcher gleichzusetzen ist mit dem Marktwert, wird
demnach durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf
ungewoOhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

1.6 Stichtag

Mafgeblicher Stichtag fir die Bewertung ist grundsatzlich der Wertermittlungsstichtag
im Sinne des 8§ 2 Abs. 4 ImmoWertV, also der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, so dass fur die Bewertung die zu diesem Zeitpunkt
vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt maf3geblich
sind. Dieser entspricht in den meisten Fallen dem Qualitatsstichtag, auf den sich gemaf
8§ 2 Abs. 5 ImmoWertV der fur die Wertermittlung malgebliche rechtliche und
tatsachliche Grundstiickszustand bezieht.

Wertermittlungsstichtag ist vorliegend der Tag der Ortsbesichtigung, die stattgefunden
hat am
07.11.2023.

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag sind auch vorliegend identisch, sodass keine
Besonderheiten bestehen und fir die Wertermittlung der zum Wertermittlungsstichtag
bestehende rechtliche und tatséchliche Grundstiickszustand zugrunde zu legen ist.

1.7 Ortsbesichtigung

Alle Eigentimer wurden nachweislich schriftich am 16.10.2023 per Einwurf-
Einschreiben zur Ortsbesichtigung am 07.11.2023 um 15.30 Uhr geladen. Alle
Ladungen gingen zu. Der Sachverstandige war um 15.30 Uhr zugegen. Da nur der
Miteigentimer XXXXXXXXXXXX anwesend war, wurde mit Eréffnung des Termins bis
15.35 Uhr gewartet. Niemand weiteres erschien. Grundstick und Gebaude konnten
dann an allen frei zuganglichen Stellen ohne weitere Vorkommnisse begangen und
besichtigt werden. Die Besichtigung endete um 16.43 Uhr.
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1.8 Unterlagen und Informationsbeschaffung

Vom Gericht wurden dem Sachverstandigen folgende Unterlagen zur Verfigung
gestellt, wobei durch die Aufzahlung keine Aussage Uber deren Bewertungsrelevanz
verbunden ist:

- Grundbuchauszug vom 13.12.2022.

Von dem Miteigentiimer XXXXXXXXXXXXXX wurde dem Sachverstandigen bei dem
bzw. nach dem Ortstermin zur Verfigung gestellt, wobei durch die Aufzahlung keine
Aussage Uber deren Bewertungsrelevanz getroffen wird:

- Kurzgutachten (unverbindliche Marktwertschéatzung des Bewertungsgrundstiicks)
des Sachverstandigen Dipl.-Ing. Andreas Sudhaus vom 29.04.2019 fur den
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 03.04.2019,

- Einsichtnahme in Akte mit diversen Handwerkerrechnungen.

Vom Sachverstdndigen wurden folgende Unterlagen und Informationen eingeholt,
wobei durch die Aufzahlung keine Aussage uber deren Bewertungsrelevanz getroffen
wird:

- Flurkarte, GEO-basis.nrw, TIM-online,

- Altlastenauskunft der Stadt Solingen vom 04.10.2023,

- ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Solingen vom 16.03.2023,

- Auszug fur das Bewertungsobjekt aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Solingen vom 13.03.2023,

- telefonische Auskunft Gber Planungsrecht der Stadt Solingen, Frau Hennig, am
16.05.2023,

- telefonische Auskunft 0ber Kanalanschluss und dessen Beitrdage der
Technischen Betriebe der Stadt Solingen, Frau Lenker, vom 16.05.2023,

- Bodenrichtwertkarte 2023,

- Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt
Solingen,

- Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen,

- Erkenntnisse im Rahmen des Ortstermins,
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- Diverse Informationen aus Einsichtnahme der Bauakten im Bauaktenarchiv der
Stadt Solingen am 30.05.2023 sowie im Stadtarchivam 10.10.2023,

- Telefonat mit dem Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Solingen, Herr
Kuhlmann, am 06.12.2023.

1.9 Haftung

Der Verkehrswert kann nach allgemeiner Meinung niemals einem konkreten Wert,
sondern nur einer Schatzung entsprechen. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse in dem anzufertigenden Gutachten unterliegen nicht der Haftung.

Gebaude und Aulenanlagen werden nur insofern beschrieben, als dies fur die
EinflussgréRen der Wertermittlung relevant ist. Insbesondere werden hierbei die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben.
Es koénnen Abweichungen und Unvollstandigkeiten bestehen, die allerdings nicht
werterheblich sind. Eventuelle Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den dem Sachverstandigen vorliegenden Unterlagen, Hinweisen des
Auftraggebers wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der
ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattung und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
Fenster, usw.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird deren Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Vorliegend handelt es sich um ein Wertgutachten, nicht um ein Bausubstanzgutachten.
Baumangel und Bauschaden sowie pflanzliche und tierische Schadlinge und
gesundheitsschadigende Baumaterialien werden nur insofern bertcksichtigt, als sie
offensichtlich und zerstérungsfrei erkennbar waren. Untersuchungen wurden nicht
durchgeftihrt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt, die Positionen von Mobeln und sonstigen beweglichen
Gegenstanden wurden zwecks weiter reichender Untersuchungen nicht verandert.
Etwaige Auswirkungen von Méangeln oder Schaden auf den geschéatzten Wert werden
grundsatzlich nur schatzweise durch Pauschalen oder durch einzelne geschétzte
Kostenermittlungen bertcksichtigt. Denn bei der Beurteilung von Mangeln und Schaden
im Rahmen einer Wertermittlung geht es darum, deren Wertrelevanz festzustellen.
Hierbei gilt der Grundsatz, dass die fur eine Reparatur erforderlichen Kosten
grundsatzlich nicht eins zu eins mit einer entsprechenden Wertminderung einhergehen.
Es gilt also der Grundsatz ,Kosten ungleich Wert“. Fur weitere Entscheidungen und
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Vermogensdispositionen wird empfohlen, eine vertiefende Untersuchung durch
entsprechende Sachverstandige fur Bauschaden bzw. Baubiologie vornehmen zu
lassen und Kostenvoranschlage einzuholen. Das gleiche gilt bei Altlastenverdacht und
fur die energetischen Eigenschaften des Gebaudes. Auch hier sind néhere
Beurteilungen speziellen Sachverstandigen und sonstigen Fachleuten tberlassen.

2 LAGE

Der Wert des Grundsticks hangt von den Grundsticksmerkmalen ab. Zentrale
Bedeutung kommt hier der in 8 2 Abs. 3 ImmoWertV erwahnten Lage des Grundstuicks
zu. Unterschieden wird nachfolgend zwischen Makrolage, auch grof3raumige Lage, und
der Mikrolage, auch kleinraumige Lage, sowie der Verkehrsanbindung.

2.1 Makrolage

Basisdaten der Gemeinde Solingen

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Dusseldorf

Hohe: 221 m 0. NN.
Flache: 89,45 kmz
Einwohner: ca. 165.000
Stadtgliederung: 5 Stadtbezirke.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtbezirk Wald.

Geopolitische Beschreibung

Die kreisfreie Stadt Solingen liegt zentral zwischen den beiden rheinischen
Wirtschaftsmetropolen Koln und Dusseldorf. Hierliber hinaus bildet sie gemeinsam mit
Remscheid und Wuppertal das sog. bergische Stadtedreieck und liegt in einem Netz
zwischen den Stadten Remscheid, Wuppertal, Haan, Hilden und Langenfeld.

Die Stadt ist bekannt fur ihre Klingen- und Schneidwarenindustrie, sie ist international
als ,Klingenstadt* bekannt, der Stadtname ist als Markenzeichen fur Qualitdtsmesser
und Scheren geschutzt. In den letzten 30 Jahren gab es jedoch einen industriellen
Strukturwandel, so dass dieser Wirtschaftssektor stark zuriickgegangen ist. Heute steht
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das das produzierende Gewerbe neben einem ausgepragten Dienstleistungssektor.
Vertreten sind nur wenige grof3e, hingegen zahlreiche kleine und mittelstandische
Unternehmen.

Die kreisfreie Stadt Solingen ist eingebettet in eine weitreichende Griinlandschatft. Diese
bietet neben etwa 350 km Wanderwegen Sehenswurdigkeiten wie die Mungstener
Bricke, Schloss Burg oder den Balkhauser Kotten. Auf Grund dieser reizvollen und
ruhigen Stadtstruktur leben in den aufReren Stadtteilen zahlreiche Familien, die in die
nahegelegenen Nachbarstadte pendeln.

Weitere Ausfiihrungen sind nicht erforderlich, da sich die Makrolage in dem im weiteren
Verlauf des Gutachtens dargestellten Bodenrichtwert widerspiegelt.

2.2 Mikrolage und Verkehrsanbindung

Bei der Mikrolage, also der kleinrAumigen Lage sind Gebaudeausrichtung und
Umgebung sowie Parksituation und Nahversorgung und in diesem Zusammenhang
schlie3lich auch die Verkehrsanbindung des Objekts zu bertcksichtigen.

Gebéaudeausrichtung und Umgebung

Das Bewertungsgrundstiick liegt am 0Ostlichen Ende der lIttertaler Stral3e, im westlichen
Verlauf gibt es weitere Bebauung, im ostlichen Bereich nicht. Die Gebaudefront zeigt
nach Suden, der Garten Uberwiegend nach Norden. Dieser fallt zunachst leicht, im
letzten Verlauf stark ab. Das Grundstiuck bildet dort die Bdschung zur lItter. Die
Umgebungsbebauung ist unregelmafiig.

Parksituation und Nahversorgung

Im Offentlichen Verkehrsraum finden sich in  unmittelbarer Nahe keine
Parkmoglichkeiten, denn ein Gehweg ist auf der Stral3enseite des Grundstiicks nur
geringfigig und auf der anderen Stral3enseite gar nicht vorhanden. In wenigen
Fahrminuten finden sich zahlreiche Mdglichkeiten der Nahversorgung im Stadtkern von
Solingen-Wald. Einzelhandel oder Dienstleister sind dort zahlreich vorhanden. Auch
Schulen und Kindergarten sind in der Nahe vorhanden, das stadtische Klinikum ist etwa
10 — 15 Minuten entfernt mit dem PKW erreichbar.

Sachverstandiger: Tel.: 0212/5208799-0 Wertermittlungsobjekt:
Obuv SV Dr. Guido Eusani Fax.: 0212/5208799 -9 IttertalstralRe 34
Kélner Straf3e 105 E-Mail: info@sv-eusani.de 42719 Solingen

42651 Solingen Internet:  www.sv-eusani.de AG SG, 006 K 061/22


mailto:info@sv-eusani.de
http://www.sv-eusani.de/

Seite 9 von 49

Verkehrsanbindung

Eine Bushaltestelle ist in wenigen Gehminuten erreichbar. Die Stadt ist an ein
umfangreiches Autobahnnetz angebunden, und zwar unmittelbar an die A46, die Al
sowie die A3. Die Anschlussstelle A46 ist in etwa 10 Minuten erreichbar. Der in etwa 15
Fahrminuten erreichbare Hauptbahnhof ist Haltepunkt fiir den Intercity-Express sowie
fur weiteren Zugverkehr in das gesamte Bundesgebiet sowie in das Ausland. Die
Flughafen Dusseldorf und Kdéln / Bonn sind jeweils etwa 40 km entfernt und somit
ebenfalls gut erreichbar.

Weitere Ausfuhrungen sind nicht erforderlich, da sich die Mikrolage in dem im weiteren
Verlauf des Gutachtens dargestellten Bodenrichtwert widerspiegelt.

3 GRUND UND BODEN SOWIE RECHTLICHER STATUS
Neben der Lage des Grundsticks flieBen die im Weiteren genannten weiteren
Grundsticksmerkmale in die Bewertung ein.

3.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Von besonderer Bedeutung fiir die Beurteilung und Bewertung von Grund und Boden
sind die Art und das Mald der jeweils zuldssigen baulichen Nutzung nach den
Vorschriften des offentlichen Baurechts. Auf diese wird bei Ermittlung des Bodenwertes
vertieft eingegangen.

3.2 Grundstiucksbeschreibung und Bodenbeschaffenheit

Das Grundstlck ist insbesondere im hinteren Bereich unsymmetrisch geschnitten. An
der Straf3e ist es etwa 19 m breit, am hinteren Ende etwa 23 m. Es hat eine Tiefe von
etwa 38 m. Der Garten fallt zun&chst leicht, im letzten Verlauf stark ab. Das Grundstiick
bildet dort die Boschung zur ltter.

Das Gutachten berlcksichtigt eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation
insoweit, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind.
Fir dariberhinausgehende vertiefende Nachforschungen besteht kein Anlass.

Vor dem Grundstiick verlauft die Ittertalstral3e, die im Bereich des westlich
benachbarten Grundstiicks eine Verkehrsverengung aufweist. Daher kommt es im
Bereich des Bewertungsobjekts auf Grund von Bremsen und Beschleunigen zu
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unregelméanigen, insgesamt aber zu deutlichen Verkehrsbelastungen. Ein Gehweg ist
auf der Stral3enseite des Grundstiicks nur geringfigig und auf der anderen
Stral3enseite gar nicht vorhanden. Die Stral3e kann in diesem Bereich daher nicht im
ublich sicheren Mal3e gequert werden.

3.3 Erschlieung und Abgaben

Das Grundstick verfugt Uber folgende Anschlisse: Wasser, Abwasser, Strom, Gas,
Telefon. Die Stral3e ist ausgebaut, aber — wie zuvor beschrieben — eng ausgebildet. Fur
den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von
nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

ErschlieRung und ErschlieRungsbeitrage

Hier kommen insbesondere Abgaben fiir die erstmalige ErschlieBung nach den 8§ 127
ff. des Baugesetzesbuches sowie Abgaben far nachtragliche
ErschlieBungsmalRnahmen nach Mal3gaben des Kommunalabgabengesetzes in
Betracht. Nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung handelt es sich um ein
Grundstick im Auf3enbereich. Von der Stadt kénnen daher keine Beitrage erhoben
werden.

Kanalanschluss und Kanalanschlussbeitrage

Nach telefonischer Auskunft der technischen Betriebe der Stadt Solingen wurde das
Grundstick im Jahr 1967 an den offentlichen Kanal angeschlossen. Auch wurden die
Anschlussbeitrage vollstandig entrichtet.

3.4 Entwicklungszustand und Bauplanungsrecht

Die Grundsticksqualitat und somit auch sein Wert hdngen vom Entwicklungszustand
ab. Die unterschiedlichen Entwicklungsstufen sind in 8§ 3 ImmoWertV aufgefuhrt.
Vorliegend handelt es sich auf Grund des nachfolgend dargestellten Baurechts um
baureifes Land.

Hinsichtlich der planungsrechtlichen MafRgaben besteht die Besonderheit, dass sich das
Grundstick im Aul3enbereich nach 8 35 BauGB befinden kdnnte. So lautet jedenfalls
die zuvor dargestellte Einschatzung der Stadt Solingen hinsichtlich etwaiger
ErschlieBungsfragen. Dies wiirde bedeuten, dass es keinen Bebauungsplan gibt und
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sich das Grundstick auch auf3erhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im
Sinne des 8 34 Abs. 1 BauGB befindet. Insofern stellt sich die Frage nach der
Genehmigungsfahigkeit der baulichen Anlagen. Dies wird im Rahmen der nun
dargestellten Mal3gaben des Bauordnungsrechts thematisiert.

3.5 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung bezieht sich auf ein realisiertes Bauvorhaben. Der Sachverstandige
hat die Bauakten im Bauaktenarchiv sowie im Stadtarchiv gesichtet. Ein erster
Bauschein datiert auf 1904 und genehmigt ein Stallgebaude. Im Jahr 1952 wurde dann
der Umbau in ein Zweifamilienhaus genehmigt. Im Jahr 1968 wurde die Errichtung
eines Windfangs vor dem Gebaudeeingang genehmigt. Im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens im Jahr 1952 wurden Fragen der Aul3enbereichslage erortert
und die Baugenehmigung mit einer Verpflichtungserklarung des Bauherrn verbunden,
dass dieser sowie etwaige Rechtsnachfolger eine befestigte Zufahrt zum Grundstiick
herzustellen habe.

Formelle Leqalitat

Die Genehmigungen erstrecken sich insgesamt also auf das Hauptgeb&ude und den
Windfang. Diese sind also, obwohl sie die Ausnahmen fir eine Bebauung im
AulRenbereich nach § 35 BauGB nicht erfullen und somit nach hiesiger Einschéatzung
nicht genehmigungsfahig waren bzw. sind, auf Grund der erteilten Baugenehmigung
jedenfalls formell legal.

Die weiteren Baukorper, namlich Garage an der westlichen Grundstiicksgrenze, sowie
Garage und weitere Schuppen oa. an der Gebaudertckseite, sind nicht genehmigt und
somit jedenfalls formell illegal. Ob diese genehmigungsfahig sind, wird im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale und dort bei der Frage erortert,
ob diesen weiteren Baukérpern ein Wert beizumessen ist.

Annahmen fir die Bewertung

Fur die seinerzeit genehmigten baulichen Anlagen wirde, da die Voraussetzungen des
8§ 35 BauGB nicht erfillt sind, eine neue Baugenehmigung nach hiesiger Einschatzung
heute nicht mehr erteilt, - etwa im Rahmen einer Freilegung und eines Wiederaufbaus.
Bis dahin geniel3en sie allerdings Bestandsschutz.
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3.6 Baulasten oder sonstige offentlich-rechtliche Beschrankungen

Laut Auskunft der Stadt Solingen bestehen fur das zu bewertende Grundstiick keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis. Laut Auskunft der Stadt Solingen besteht auch
kein  Altlastenverdacht. Es  bestent auch kein  Denkmalschutz.  Das
Bewertungsgrundsttick ist von Mal3hahmen der Bodenordnung, insbesondere von einer
Umlegung i.S.d. 88 45 ff. BauGB nicht betroffen. Auch ist das Bewertungsgrundstiick
nicht von MaRRnahmen des besonderen Stadtebaurechts i.S.d. 88 136 ff. BauGB
(insbesondere Sanierungsgebiete) betroffen.

3.7 Rechte und Belastungen im Grundbuch
Der Sachverstandige hat das Grundbuch eingesehen. Hier finden sich folgende
Eintragungen.

Bestandsverzeichnis

Herrschervermerke fur das Bewertungsgrundstiick als herrschendes Grundstiick im
Verhéltnis zu anderen, insofern dienenden Grundstiicken sind im Bestandsverzeichnis
nicht eingetragen.

Abteilung I (Eigentumsverhaltnisse)
Hier sind die bereits dargestellten Miterben als Eigentimer in Erbengemeinschaft
eingetragen.

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet. Weitere Eintragungen finden sich hier nicht.

Abteilung I
Sollten Eintragungen vorhanden sein, so wird deren Ablose im Rahmen des

vorliegenden Gutachtens unterstellt.

3.8  Weiteres Zivilrecht

Anhaltspunkte flir sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten bestehen nicht, so
dass diesbeziglich auch keine weiteren Nachforschungen unternommen wurden.
Zubehor i.S.d. 8 97 BGB wurde ebenfalls nicht vorgefunden. Auch bestehen keine
nachbarrechtlichen Besonderheiten.
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4 GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Bei bebauten Grundstiicken wie dem vorliegenden sind gemaf § 2 Abs. 3 Satz 2 Nr. 10
ImmoWertV zusatzlich die Merkmale des Gebaudes sowie weiterer baulicher Anlagen,
insbesondere auch der Auf3enanlagen zu bericksichtigen.

Die folgenden Beschreibungen des Gebaudes und der Aul3enanlagen beruhen auf den
im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnissen sowie auf eventuell
vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Geb&ude und Auf3enanlagen werden
nur insofern beschrieben, als dies fur die Einflussgrof3en der Wertermittlung relevant ist.
Insbesondere werden hierbei die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Teilweise konnen Abweichungen bestehen, die
allerdings nicht werterheblich sind. Etwaige Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

4.1 Gebaudebeschreibung und Historie

Die baulichen Anlagen wurden urspriinglich als Stallung errichtet und im Jahr 1952 in
ein Zweifamilienhaus umgewandelt. Im Jahr 1967 wurde der Windfang vor dem
Hauseingang errichtet. Dieser ist Uberdacht und durch Fensterelemente umkleidet, die
jedoch nicht dicht verschlossen sind. Das Objekt ist symmetrisch geschnitten und von
einfacher Architektur. Es ist unterkellert, weist im Keller eine Betonkappendecke auf
und im vorderen Bereich des Gebaudes ist die Kellerhdhe geringer als im tbrigen
Keller. Die beiden Wohnungen im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss sind
weitgehend identisch geschnitten. Der Grundriss ist jeweils praktikabel, es gibt keine
Durchgangszimmer oder gefangene Raume. Das Dachgeschoss ist in Teilen
ausgebaut, bietet aber keinen nachhaltigen Wohnraum. Es ist aber ausbaubar. Der
Uber einen Stieg erreichbare Spitzboden ist nicht ausbaubar. Das Gebaude ist deutlich
abgenutzt und in Teilen schadhaft. Modernisierungen haben kaum bzw. lediglich vor
langerer Zeit stattgefunden, so dass diese keine bzw. nur noch eine allenfalls geringere
Verjungung bewirken.

4.2 Konstruktive Merkmale

Bauweise: Massiv. Aul3enwande aus Mauerwerk.
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Fundamente:

Fassade:

Dach:

Fenster:

Innenwande:

Decken:

Innentreppen:

Besondere Bauteile:

Unbekannt.

Verkleidet um 1985 mit ,Extratherm-Klinker* mit 40 cm
Styropur-Dammung.

Satteldach mit Betondachsteinen, aus 1982.

Mit Ausnahme des Kellers Uberall Kunststofffenster mit
Isoglas, aus ca. 1980. Keller: Holzfenster. Teilweise
Rollladen, manuell.

Massiv.

Im Keller Betonkappendecke, alle weiteren Betondecken.

Aus Beton.

Aul3entreppe und Windfang. Aus 1967.

4.3 Versorgungsanlagen

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung:

Sanitaranlagen:

Luftung:

Zentrale Wasserversorgung tUber Anschluss an das zentrale
Trinkwassernetz.

Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz.

Im Erdgeschoss uUber die Heizungsanlage, im Obergeschoss
Uber Boiler.

Energietrager: Gas. Heizkessel ca. 30 Jahre alt.
Bader, im EG mit Dusche, im OG mit Wanne, Fliesen und
sanitare Anlagen sind deutlich veraltet. Im DG befindet sich

ein Stand-WC offen im Dachraum.

Keine besondere Liuftungsanlagen.
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Elektro: Die Elektroinstallationen wurden allenfalls geringfligig
angepasst.

4.4  Ausbauzustand und Ausstattung

wande: Tapeten, veraltet.

Decken: Teilweise abgehangen mit Holz, veraltet.

Boden: Unterschiedlich, und zwar Teppich und PVC, Fliesen,
Parkett.

AulRen- und Innentiiren:  Holz, einfache Ausfihrungen.

Raumaufteilung /
Grundriss: Praktikabel.

Besondere Einbauten: Kaminofen im Erdgeschoss.

4.5 Barrierefreiheit

Gemal3 § 2 Abs. 3 Satz 2 Nr. 10 d) ImmoWertV gehdren Fragen der Barrierefreiheit zu
den wertrelevanten Eigenschaften eines Wertermittlungsobjekts. Die hierfur
erforderlichen differenzierten Auswertungen des Marktgeschehens liegen, etwa seitens
der Gutachterausschisse, bislang noch nicht vor. Im Allgemeinen sowie im
vorliegenden Gutachten konnen diese Eigenschaften jedoch bei einzelnen
Bewertungsparametern Erwdhnung finden und Bedeutung erlangen, etwa bei der
markttblichen Miete, dem Liegenschaftszins oder den Neuherstellungskosten oder aber
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal. In diesem Fall erfolgen jeweils
gesonderte Beschreibungen.

Vorliegend sind jedoch keine besonderen Umstdnde zu bericksichtigen, das Objekt
weist keine nennenswerte Barrierefreiheit auf, und zwar weder im Eingangs- und
Treppenhausbereich, noch bei Eingangsturen, in den Wohnungen, etwa in Badern oder
Tarbreiten.
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4.6 Energie
Energetische Anforderungen an Geb&ude sowie an hierfur auszustellende
Energieausweise ergeben sich aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Energieausweis

Das GEG sieht eine Verpflichtung zur Erstellung und Vorhaltung von Energieausweisen
fur Geb&ude vor. Bislang ist unklar, inwieweit der Inhalt oder das Fehlen von
Energieausweisen eine Bedeutung fir die Wertermittlungsergebnisse haben.
Zusatzliche Unklarheiten ergeben sich daraus, dass es Verbrauchs- und
Bedarfsausweise mit jeweils unterschiedlichen Anforderungen und Aussagekraft gibt.
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Energetische Eigenschaften

Gemall 8§ 2 Abs. 3 Satz 2 Nr. 10 d) ImmoWertV gehodren die energetischen
Eigenschaften zu den wertrelevanten Eigenschaften eines Wertermittlungsobjekts. Die
hierfir erforderlichen differenzierten Auswertungen des Marktgeschehens liegen, etwa
seitens der Gutachterausschusse, bislang noch nicht vor. Im Allgemeinen sowie im
vorliegenden Gutachten konnen einzelne energetische Eigenschaften jedoch bei
einzelnen Bewertungsparametern Erwédhnung finden und Bedeutung erlangen, etwa bei
der marktiblichen Miete, dem Liegenschaftszins oder den Neuherstellungskosten oder
aber als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal. Vorliegend findet sich
allerdings ein durchgangig bedurftiger energetischer Zustand.

Nachristpflichten

Es bestehen teilweise Nachristpflichten fir Bestandsgebaude. Insofern besteht auch
kein Bestandsschutz, sodass auch bestehende und grundsatzlich funktionierende
Bauteile ausgetauscht bzw. nachgeristet werden mussen. Dies bezieht sich auf tber
30 Jahre alte Heizkessel, ungedammte Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
und Armaturen, die sich in nicht-beheizten Raumen befinden sowie ungeddmmte
Dacher bzw. oberste Geschossdecken. Das Wertermittlungsobjekt unterliegt folgenden
Nachrustpflichten.

- Der Heizkessel ist etwa 30 Jahre alt und auszutauschen.
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- Das Dachgeschoss ist auf dem Spitzboden in der Vertikalen mit Styropur
gedammt, es ist aber nicht erkennbar, dass die Dammung in die Dachschragen
hereinreicht. Somit ist das Dach zu dammen.

- Warmefihrende Leitungen im Keller sind nicht gedammt.

4.7 Aulenanlagen und KFZ-Stellflachen

Das Grundstick hat zwei Garagen und weitere zwei, die Garagen nicht blockierende
Stellplatze. Die AufRenanlagen sind einfach. Einfriedungen bestehen aus Hecken und
einfachen Zaunen.

4.8 Schéaden und Vorgehen im Rahmen der Bewertung

Das Haus wird seit einigen Jahren nicht bewohnt. Bei Ortsbesichtigung wurden die
folgenden Schaden bzw. technische Missstande festgestellt, wobei zu berticksichtigen
ist, dass es sich hierbei nur um solche handelt, deren Behebung sowie eine hierdurch
bedingte Preiskorrektur notwendig erscheint, - nicht aber um Zustande, die ,nur”
veraltet sind, diese werden durch die Alterswertminderung / Abschreibung erfasst. Bei
den Schéaden bzw. technische Missstanden handelt es sich um:

Grundstiick und Gebaude aul3en

- Grundstuick ist verwildert, muss gerodet werden,

- Regenfallronr an der Geb&udevorderseite ist im Bodenbereich nicht
angeschlossen und wird provisorisch ins” Freie abgeleitet,

- Risse und mangelhafter Schutzanstrich an der Putzfassade auf der
Gebéaudertickseite bzw. im Sockelbereich,

- Risse und mangelhafter Schutzanstrich am Windfang / Eingangstreppe,

- Stahltur unter Windfang rostig,

- Kellerfenster-Gitter rostig,

- die nicht genehmigten baulichen Anlagen, nadmlich Garagen und Schuppen, sind
teilweise nur behelfsmaRig errichtet und befinden sich in einem bedurftigen
Zustand, es finden sich teilweise schéadliche Baustoffe wie Eterniteindeckungen,
auch zeigen sich an Holz Faule- und Pilz- bzw. Schwammerscheinungen.

Gebéaude innen

- Feuchtigkeit an den Kellerwénden, Innen- und Aul3enwande,
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- Teilweise rostige Stahltrager an der Betonkappendecke,
- Kelleraul3entur Zarge verrostet, Ture ist Uberdurchschnittlich stark abgenutzt,
- Massive Verschmutzungen der Kunststofffenster durch Nikotin.

Wertrelevanz und Vorgehen im Rahmen der Bewertung — Insbesondere
Bestandsschutz

Nach der sog. externen Methode wird zunachst der vorlaufige Objektwert ermittelt, und
zwar unter Berlcksichtigung der allgemeinen Marktlage und unter Auf3erachtlassung
der Besonderheiten des konkreten Objekts. Sodann werden vor Ableitung des
konkreten Verkehrswertes etwaige Schaden als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal beriicksichtigt.

Hierbei ist nochmals zu betonen, dass insofern nur die Behebung der dargestellten
Schaden berlcksichtigt wird, nicht aber solche Zustande, die ,nur” veraltet sind. So sind
beispielsweise Abnutzung und wenig zeitgem&fRe Ausstattung von Boden- und
Wandbelagen sowie die Ausstattung der Turen und Fenster oder auch der Zustand der
Bader eine Frage der Abnutzung und werden somit Uber die Alterswertminderung /
Abschreibung bericksichtigt. Das gleiche gilt fir die Bertcksichtigung des fehlenden
Bestandsschutzes bei Heizungskessel, warmefuhrenden Leitungen im Keller und der
fehlenden zeitgemalRRen Dachgeschossdammung. Auch diese werden nachfolgend
dadurch bericksichtigt, dass die baulichen Anlagen entsprechend ihrer Abnutzung seit
Errichtung mit ihrem Zeitwert beriicksichtigt werden.

Alternativ kdnnte man im Rahmen der Bewertung eine umfassende Modernisierung
unterstellen. Dies wirde zu einer Verjingung und somit zu einer Wertsteigerung fuhren,
im Gegenzug waren die hierfur erforderlichen Kosten als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale wertmindernd in Abzug zu bringen. Ein solcher Ansatz ist jedoch
mit erheblichen Unsicherheiten bei den Kostenanséatze verbunden. Im Ubrigen ist davon
auszugehen, dass das Objekt auf Grund seiner Lage an einer stark verkehrsbelasteten
Stelle und mit den baurechtlichen Unwéagbarkeiten im Aul3enbereich mit allenfalls
bestehendem Bestandsschutz nicht auf Kauferkreise trifft, die sofort eine umfassende
Modernisierung vornehmen. Vielmehr durfte es sich bei den relevanten
Marktteilnehmern um sog. ,Bastler” handeln. Die baulichen Anlagen werden also nicht
in einem fiktiv modernisierten, sondern in ihrem gegenwartigen — abgenutzten —
Zustand bewertet, was durch die Abschreibung zu beriicksichtigen sein wird. Es ist
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lediglich die Behebung von akuten Schéaden zu unterstellen. Die hierdurch bedingten
Wertminderungen werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
berucksichtigt.

In jedem Fall wird unabhéngig von deren Wertigkeit und ihrem Verhaltnis zum
Bodenwert auf Grund der baurechtlichen Unwagbarkeiten bei einer etwaigen
Neubebauung vom Fortbestand der baulichen Anlagen auszugehen sein.

5 FLACHEN UND WEITERE BAUMASSE
Die nachfolgenden Angaben sind ausschliel3lich fiir diese Wertermittlung zu verwenden.

5.1 Grundstucksflachen
Im Rahmen der Wertermittlung konnen unterschiedliche Grundstiicksflachen zu
unterscheiden sein.

Grundsticksflache im grundbuchrechtlichen Sinn

Grundsatzlich lasst sich anhand der Gesamtfliche des Grundsticks aus dem
Bodenpreis / m2 der Wert des Gesamtgrundstiicks ermitteln. Hierbei wird grundsatzlich
die Flache des Grundstiicks im grundbuchrechtlichen Sinn zu Grunde gelegt. Die
Flache gemafl Grundbuch betragt vorliegend

785 mz2,

Aufteilung bei UibergroBem Grundstiick und in sonstigen Fallen

GemaR § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstiicksgréRe eine getrennte Ermittlung des Werts der Uber die
marktibliche GrundstlcksgroRe hinausgehenden selbststdndig nutzbaren oder
sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

Das Grundsttick ist jedoch nicht Gbergrol3, da seine Tiefe insbesondere nicht den bei
solchen Objekten Ublichen Rahmen der 40m-Grenze Uberschreitet. Eine wertmalige
Zerlegung kann jedoch auch aus anderen Gesichtspunkten geboten sein. Vorliegend
besteht die Besonderheit, dass der an der hinteren Grundsticksgrenze liegende
Bereich des Grundstiicks bewaldet ist und eine Boschung darstellt, die an der ltter
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endet. Dieser Teil kann also nicht als Baulandflache und auch nicht als deren
notwendige Umagriffsflache bewertet werden. Dieser Teil des Grundsticks wird als
besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu beriicksichtigen sein.

Vorliegende Aufteilung

Insofern erfolgt folgende wertmé&Rige Aufteilung des Grundsticks: Bei einer Tiefe von
etwa 30 m fallt das bis dahin leicht hangige Grundstick stark ab, - siehe Flurkarte bei
den Anlagen zum Gutachten. Der weitere, nachfolgend als Hinterland bezeichnete
Bereich ist steile BOschung bis zur Itter. Er ist nicht im Ublichen Maf3e, also auch nicht
zu Erholungszwecken nutzbar. Die Grundsticksflache betragt im Bereich des Bau- bzw.
Vorderlandes bis zur Tiefe von 30 m etwa 607 m?2. Die restliche Grundsttcksflache, also
diejenige des Hinterlandes belduft sich somit auf 785 m2 - 607 m2 = 178 mz2.

Uberblick tiber die verschiedenen Grundstiicksflachen

Grundstuicksflache

It. Grundbuch Flache m2
Gebéaude- und Freiflache FI.-St. Nr. 27 785
Aufteilung bei Gbergrof3er Flache m?2

Grundstucksflache

Bauland / Vorderland - Hier bis 30 m 607,00

Restflache / Hinterland - Ab 30 m 178,00

Summe 785
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5.2 Wohn-/ Nutzflache

Die Wohn-/ Nutzflache ist Bemessungsgrundlage bei Bewertungen anhand sog.
Immobilienrichtwerte im mittelbaren Vergleichswertverfahren. Da eine solche
Bewertung nachfolgend nicht zur Anwendung kommt, erfolgen hier auch keine
Angaben.

5.3 Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) ist im Sachwertverfahren Grundlage fur die Ermittlung der
Herstellungskosten. Unter der BGF im Sinne der DIN 277 (2005) versteht man diejenige
Flache, welche sich aus der Summe aller Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Gebaudes errechnet, unabhangig davon, ob es sich um Vollgeschosse im Sinne des
Baurechts handelt oder nicht. Nicht zur Brutto-Grundflache gehdren allerdings Flachen,
die ausschlie3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen
und technischen Anlagen dienen, z.B. nicht nutzbaren Dachflachen, fest installierte
Dachleitern und -stege, Wartungsstege in abgehangten Decken, ebenfalls nicht
anzurechnen sind AulRentreppen und Kriechkeller mit einer lichten Hohe von weniger
als 1,25 Metern.

Vorliegend: Der Spitzboden sowie die Aul3entreppe werden nicht angesetzt. In dem
vorderen Kellerbereich kann man nicht stehen, seine Hohe liegt aber Uber 1,25 m, so
dass eine Anrechnung erfolgt.

Die BGF des Gebaudes nach DIN 277 (2005) wird nachfolgend dargestellt. Bei
Anwendung des Sachwertverfahrens wird auf diese zurtckgegriffen und die BGF nach
Mafl3gaben des Sachwertverfahrens gegebenenfalls modifiziert.

Bruttogrundflache (BGF) Flache m? Berechnung
nach DIN 277 (2005)

Hauptgebaude
Untergeschoss 68,00 = 8,50 x 8,00
Erdgeschoss 68,00 = wie vor
1. Obergeschoss 68,00 = wie vor
Dachgeschoss 68,00 = wie vor
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Spitzboden 0,00 = Kein Ansatz
Gesamt 272,00

Garage und weitere
Baukorper

Angaben zu den Garagen
/weiteren (illegalen)
Baukdorpern erfolgen nicht, da
diese einer pauschalen
Bewertung unterzogen
werden.

Bruttogrundflache gesamt 272 m?

5.4 KFZ-Stellplatze

Im Ertragswertverfahren erhdhen PKW-AulRenstellplatze und PKW-Garagenstellplatze
den Jahresrohertrag. Im Sachwertverfahren ist der Wert von Garagen nach ihren
Neuherstellungskosten oder einem pauschalen Wertansatz zu bertcksichtigen.
AulRenstellplatze sind dort grundséatzlich im Wertansatz der Aul3enanlagen enthalten.

Kfz-Stellplatze Anzahl
PKW-AulRenstellplatze 2
PKW-Garagenstellplatze 2

6 NUTZUNGSVERHALTNISSE

Beim Ortstermin wurde das Objekt nicht bewohnt. Das Objekt kann als
Zweifamilienhaus an zwei Mietparteien vermietet werden. Auch kann es eigengenutzt
und teilweise vermietet werden.
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7 BEURTEILUNG

Die dargestellten Merkmale und Beschreibungen des Wertermittlungsobjekts
hinsichtlich seiner Lage und des technischen Geb&udezustandes bestimmen die dem
Objekt innewohnenden Risiken.

7.1 Lage

Vor dem Grundstick verlauft die Ittertalstrale, die im Bereich des westlich
benachbarten Grundstiicks eine Verkehrsverengung aufweist. Daher kommt es im
Bereich des Bewertungsobjekts auf Grund von Bremsen und Beschleunigen zu
unregelmaRigen, insgesamt aber =zu deutlichen Verkehrsbelastungen. Insofern
unterscheidet sich die Lage von anderen Aul3enbereichsgrundsticken, die
grundsatzlich landlich und von einer weniger befahrenen Umgebung gepréagt und
meistens frei von LArmimmissionen sind. Dies wird bei einer etwaigen Anpassung des
Bodenrichtwertes zu thematisieren sein. Erschwerend ist insofern auch die Hanglage.

7.2 Bausubstanz

Das Gebaude ist in massiver Bauweise errichtet. Der Kellerbereich ist weder horizontal,
noch vertikal hinreichend isoliert, was zu Feuchteerscheinungen fuhrt, fir Objekte
dieser Baujahresklasse jedoch nicht besonders ist. Im Ubrigen ist die Bausubstanz
durchaus akzeptabel. Eine besondere Schadensneigung ist nicht erkennbar.

7.3  Drittverwendbarkeit bei bestehender Nutzungsart

Das Gebaude ist fur die heute vorgefundenen oder fir vergleichbare Zwecke konzipiert
und ausgelegt. Eine identische Nachnutzung durch Dritte ist moglich. Das Gebaude ist
also drittverwendbar.

7.4  Gesamtrisiko und Gesamtbeurteilung

Das Geb&ude befindet sich in einem deutlich abgenutzten Zustand, was durch die
Abschreibung zu bertcksichtigen sein wird. Die Architektur ist wenig ansprechend, was
die Nachfrage etwas senken konnte. Nachteilig ist die Immissionsbelastete Lage sowie
die Hangigkeit des Grundstticks.

8 BEWERTUNGSVERFAHREN UND MODELLKONFORMITAT
Die erfolgte Darstellung und Analyse der aufbereiteten Informationen und Daten
ermdglichen es, das Wertermittlungsobjekt den  gesetzlich  geregelten
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Berechnungsverfahren zu unterziehen. Das heranzuziehende Verfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts  unter  Beriucksichtigung der im  gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen, § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV.

8.1 Bodenwert

Bei der Wertermittlung ist grundsatzlich und so auch im vorliegenden Fall eine
getrennte Bewertung von Grundstick und Gebauden vorzunehmen. Gemal § 40 Abs.
1 ImmoWertV wird der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt,
wobei grundséatzlich die baulichen Anlagen bei Ermittlung des Bodenwertes auf3en vor
bleiben. Der Boden wird also auch im Fall einer Bebauung grundséatzlich so bewertet,
als wenn er unbebaut ware, sog. ,ware-wenn-Wert".

Unmittelbarer Bodenvergleichswert - Der Bodenwert kann zunachst im Rahmen eines
unmittelbaren Vergleichswertverfahren ermittelt werden, 8 40 Abs. 1 ImmoWertV. Hier
besteht die Schwierigkeit, ungewodhnliche oder persénliche Verhaltnisse nach § 9 Abs. 2
ImmoWertV im Rahmen einer unmittelbaren Vergleichsrechnung vorhandener
Vergleichspreise vor dem Hintergrund des gesuchten Marktwertes im Rahmen der
anzuwendenden statistischen Berechnung herauszufiltern bzw. zu bericksichtigen.
Auch besteht vielfach schon die Schwierigkeit, dass es an der Verfugbarkeit
vergleichbarer Grundstiicke mit hinreichend Ubereinstimmenden
Grundsticksmerkmalen fehlt.

Mittelbarer Bodenvergleichswert anhand sog. Bodenrichtwerte iSd. 8§ 40 Abs. 2
ImmoWertV - Stehen hingegen vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwerte zur
Verfiigung, so bestehen die dargestellten Unwéagbarkeiten grundsatzlich nicht, da
ungewoOhnliche oder personliche Verhaltnisse bei deren Ermittlung bereits aulRer
Betracht geblieben sind. Die Heranziehung von Bodenrichtwerten setzt voraus, dass die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks zwar nicht vollstandig, aber
hinreichend mit den Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen.
Verbleibende Abweichungen bei einzelnen Grundstiicksmerkmalen sind dann durch
Anpassungen zu bericksichtigen.
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8.2 Gesamtobjekt

Auch fur bebaute Grundsticke bzw. die sich auf den Bewertungsgrundsticken
befindenden Gebaude sieht das Gesetz das Vergleichswertverfahren vor. Dies erfordert
gemal 88 24, 25 ImmoWertV jedoch auch hier eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen.

Unmittelbarer Vergleichswert - Mit Blick auf das Vergleichswertverfahren ist auch hier
nach 8 24 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV zunachst an einen direkten bzw.
unmittelbaren Preisvergleich zu denken. Dies setzt das Vorliegen von Vergleichspreisen
voraus, die zeitgleich mit dem Wertermittlungsstichtag fur Grundstiicke vereinbart
worden sind und mit dem zu bewertenden Grundstick Ubereinstimmende
Zustandsmerkmale aufweisen. Auch hier besteht die Schwierigkeit, dass
ungewoOhnliche oder personliche Verhaltnisse des einzelnen Objekts bereits jeden
unmittelbaren Preisvergleich vereiteln. Da bebaute Grundsticke jedoch Unikate mit
individuellen Eigenschaften darstellen, die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft
in der Regel erheblich unterscheiden, kann ein unmittelbarer Preisvergleich allenfalls in
Ausnahmefallen bei zustandsgleichen bebauten Vergleichsgrundstiicke erfolgen, etwa
bei Reihenh&usern oder Eigentumswohnungen, die sich auch hinsichtlich der
Innenausstattung weitestgehend entsprechen.

Mittelbarer Vergleichswert — Hier bilden Vergleichsfaktoren nach 8§ 24 Abs. 1, Abs. 2 Nr.
2iVm. 8 26 Abs. 1 und 8 20 ImmoWertV die Bewertungsbasis.

Immobilienrichtwerte - Insbesondere bei im Sachwertverfahren zu bewertenden
Objekten  sowie bei  Wohnungseigentum  koénnen dies zunachst sog.
Immobilienrichtwerte  als  Gebaudefaktoren sein.  Immobilienrichtwerte  sind
georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte
fur Immobilien, bezogen auf ein fur diese Lage typisches ,Normobjekt®, und zwar jeweils
mit Bodenwertanteil, pro Maleinheit (Wohn-/Nutzflache) in einem Gebiet mit im
Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhéltnissen (Gebaudeart). Der
Immobilienrichtwert gilt hier fir eine modellhafte Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen (Normobjekt). Die Ableitung erfolgt aus Vergleichspreisen im
Vergleichswertverfahren fur lagetypische, definierte Gebaude und Wohnungen, wobei
der normierte Mittelwert sachverstandig tGber Quervergleiche zum Immobilienrichtwert
fuhrt. Bei der Anwendung werden Abweichungen einzelner individueller
Grundsticksmerkmale sowie der abweichende Wertermittlungsstichtag vom
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Normobjekt anhand von Umrechnungskoeffizienten mit Zu- oder Abschlagen
berticksichtigt. Daher spricht man von indirektem bzw. mittelbarem Preisvergleich.
Durch eine solche Umrechnung anhand der vom jeweiligen Gutachterausschuss
ermittelten und veroffentlichten Indizes und Umrechnungskoeffizienten lassen sich die
Merkmale des konkreten Wertermittlungsobjekts hinreichend berlcksichtigen. Die
Zurverfugungstellung von statistisch verlasslichen Anpassungsfaktoren erfolgt in
Deutschland aber noch nicht flachendeckend. Somit ist im Einzelfall je nach Standort
des konkreten Wertermittlungsobjekts und der fiur die jeweilige Gemeinde zur
Verfiigung stehenden Koeffizienten zu entscheiden, ob das Vergleichswertverfahren zur
Wertermittlung oder aber zumindest zu Plausibilisierungszwecken herangezogen
werden kann.

Rohertragsfaktoren - Bei Objekten, die Ublicherweise im Ertragswertverfahren bewertet
werden, konnen fir einen mittelbaren Preisvergleich sog. Ertragsfaktoren
herangezogen werden. Verwendet werden sog. Rohertragsfaktoren. Bei Miet- und
Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tberschlagig
ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen aus dem
Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten einschlie3lich Vergutungen. Umlagen,
die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Die
Rohertragsfaktoren ergeben sich dabei aus dem Quotienten von Kaufpreis zuziglich
Schaden und dem nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrag. Insgesamt ist zu beachten,
dass ein solcher Vergleich also meist nur eine grobe Wertschatzung ermdglicht, da die
objektspezifischen Merkmale des Objekts hier nicht beriicksichtigt werden.

Sachwertverfahren - Nach dem Sachwertverfahren geman 8§ 35 ff. ImmoWertV werden
vornehmlich solche Objekte bewertet, bei denen Ublicherweise nicht eine zu erzielende
Rendite, sondern die renditeunabhangige Eigennutzung im Vordergrund steht. Im
Mittelpunkt der Wertermittlung steht also die Bewertung der Gebaudesubstanz.

Ertragswertverfahren - Das Ertragswertverfahren nach 88 27 ff. ImmoWertV kommt
hingegen zur Anwendung, wenn wie z.B. bei Mehrfamilienhdusern und samtlichen Arten
von Gewerbeobjekten die mit der Immobilie zu erzielende Rendite im Vordergrund
steht. Im Mittelpunkt der Wertermittlung steht hier nicht die Bewertung der
Gebaudesubstanz, sondern die Ermittlung der aus der Immobilie flieBenden
marktublichen Ertrage.
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8.3 In concreto anwendbare Verfahren

Bodenwert - Fur den Bodenwert stellt der Gutachterausschuss fur den Bereich des
Bewertungsgrundstiicks hinreichend gegliederte und hinsichtlich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren hinreichend definierte Bodenrichtwerte zur Verfiigung. Somit ist auch
der Bodenwert des vorliegenden Bewertungsgrundstiickes auf Grundlage dieser
Bodenrichtwerte im sog. mittelbaren Bodenvergleichswertverfahren zu ermitteln und
hierbei unter Bertcksichtigung etwaiger Abweichungen und Anpassungen abzuleiten.

Gesamtobjekt - Bezlglich des Gesamtobjekts, also des Gesamtwertes des bebauten
Grundstlicks, handelt es sich um ein mit einem Zweifamilienhaus bebautes Grundstuck.
Hier steht nicht der Mietertrag, sondern die regelméafig im Rahmen der Eigennutzung
relevante Bausubstanz im Mittelpunkt. Somit ist das Wertermittlungsobjekt nach dem
Sachwertverfahren zu bewerten.

Zudem ist mit Blick auf das dargestellte Vergleichswertverfahren festzustellen, dass die
Vergleichsfaktoren nach § 24 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 2 iVm. § 26 Abs. 1 und 8§ 20
ImmoWertV vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Solingen fur
Eigentumswohnungen, freistehende Ein- und Zweifamilienh&user sowie fur Reihen- und
Doppelhduser zur Verfiigung gestellt werden. Diese werden nach Ricksprache mit dem
Gutachterausschuss aber nur aus weitestgehend schadensfreien Objekten und auch
nicht aus solchen in Aul3enbereichslage abgeleitet. Daher kommt ein mittelbarer
Preisvergleich mangels Richtwerte nicht zur Anwendung.

Der Verkehrswert wird vorliegend also nur nach dem Sachwertverfahren ermittelt.

8.4  Grundsatz der Modellkonformitat

Samtliche Bewertungsverfahren erfordern den Ruckgriff auf sog. fur die Wertermittlung
erforderliche Daten, die durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelt und zur

Anwendung durch Sachverstandige zur Verfigung gestellt werden.

Fur die Wertermittlung erforderliche Daten

Gemal § 12 Abs. 1 ImmoWertV gehdren zu den fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten Bodenrichtwerte und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,
und zwar insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren,
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Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten.
Sie werden gemalR 8 12 Abs. 2 insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf der
Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise ermittelt.

Modellkonformitat und Modellvorgaben der ImmoWertV 2021

Bei der Anwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten durch den
Sachverstandigen sind sodann gemafl § 10 Abs. 1 ImmoWertV dieselben Modelle und
Modellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Der so
definierte Grundsatz der Modellkonformitat setzt dabei voraus, dass die Daten nach den
Modellmaf3gaben der ImmoWertV 2021 ermittelt wurden.

Ubergangsweise Beriicksichtigung abweichender Modellvorgaben

Allerdings werden die genannten Daten auch unter Geltung der ImmoWertV 2021 durch
die zustandigen Gutachterausschiisse jedenfalls teilweise zunachst noch nach anderen
Modellvorgaben abgeleitet, da unter der Geltung der ImmoWertV 2021, also ab dem
01.01.2022 realisierte Kaufpreise frihestens im Jahr 2023 zusammengetragen und zur
Datenermittlung verwendet werden koénnen. Liegen fur den maligeblichen Stichtag
zunéachst nur solche fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die also noch nicht
nach den Modellmaligaben der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, so stellt § 10
Abs. 2 ImmoWertV klar, dass bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von der Verordnung und den dort festgeschriebenen Modellen
abzuweichen ist, soweit dies wiederrum zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat erforderlich ist. Insofern ist dann also dem Modell des
Gutachterausschusses zu folgen, welches dieser bei Ableitung des Bodenrichtwertes,
Liegenschaftszinssatzes, Sachwertfaktors oder sonstiger Daten zugrunde gelegt hat.

9 BODENWERTERMITTLUNG DES VORDERLANDES

Der Bodenwert des Bau- bzw. Vorderlandes bis zu einer Tiefe von 30 m wird vorliegend
uber ein mittelbares Vergleichswertverfahren ermittelt, welches auf der Heranziehung
der durch den Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte und einer eventuell
noch erforderlichen Anpassung an den marktkonformen Bodenwert beruht.
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9.1 MalRgebliche Grundstiicksflache
Wie unter 5.1 dargestellt, umfasst dieser bis zu einer Tiefe von ca. 30 m, also bis zum
Beginn der Boschung reichende Teil eine Flache von

607 m2.

9.2 Bodenrichtwert und Merkmalsgegenuberstellung
Laut Gutachterausschusses betragt der Bodenrichtwert als zonaler Richtwert mit der
Nummer 73151 zum 01.01.2023

240 €.

Es handelt sich um einen Aul3enbereichswert. Der Grundsticksmarktbericht weist fur
samtliche AuRenbereichsgrundstiicke in Solingen unabhangig von der genauen
(Stadtteil-) Lage und weiteren Grundsticksmerkmalen einen Wert von 240 € / m? aus.
Dieser ist als Richtwert vorliegend an die Merkmale des Bewertungsobjekts
anzupassen. Zu ermitteln ist also der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

1. Beschreibung der Zone Bei AuRenbereichswerten keine Zone und kein
und Lage des Richtwertgrundstucks Richtwertgrundstiick, sondern einheitlich ,240 €*

2. Entwicklungszustand Baureifes Land

3. Beitragszustand Beitragsfrei

4. Nutzungsart Wohnbauflache

5. Maf der baulichen Nutzung: GFZ Keine Angabe

(wertrelevant)

6. Mal der baulichen Nutzung: -1

Anzahl der Vollgeschosse

7. GFZ-Baulandtiefe und GFzZ- Entsprechend 5. auch hier keine Angabe
Berechnungsvorschrift
8. Besonderheiten: Zuschnitt / Topographie / Lage im Aul3enbereich, ansonsten keine Angaben

Himmelsrichtung Garten

9. Stichtag 01.01.2023

Das Bewertungsgrundstick hat dementgegen folgende Eigenschaften:
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Lage - Beschreibung innerhalb der Zone

und im Vergleich zum Richtwertobjekt

Lage sehr immissionsbelastet durch die StralRe, Hanglage.

Siehe Anmerkungen.

Entwicklungszustand

Baureifes Land

- Keine Anpassung erforderlich.

Beitragszustand

Beitragsfrei

- Keine Anpassung erforderlich.

Nutzungsart

Wohnbauflache

- Keine Anpassung erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung: GFZ

(wertrelevant)

Keine Angabe.

Maf der baulichen Nutzung:

Anzahl der Vollgeschosse

- Keine Anpassung erforderlich.

GFZ-Baulandtiefe und GFZ-

Berechnungsvorschrift

Siehe unter 5.

Besonderheiten: Zuschnitt / Topographie /

Himmelsrichtung Garten

Hanglage, schon siehe oben in 1.

Stichtag

Der Stichtag weicht von demjenigen des Bodenrichtwerts
ab. Etwaige unterjahrige Veranderungen des
Bodenrichtwertes gehen aber grundséatzlich mit der
unterjahrigen Veréanderung des Gesamtwertes des
bebauten Grundstiicks einher, so dass eine unterjahrige
Preisveranderung nach dessen Ermittlung zu

beriicksichtigen sein wird.

9.3 Anpassungen und marktkonformer Bodenwert

Nachfolgend erfolgt die Anpassung des Wertes des Richtwertgrundstiicks an die
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks gemald 8 9
Abs. 2 ImmoWertV.

Zul.: Lage

Das Grundsttick hat im Gegensatz Zu den meisten anderen
AulRenbereichsgrundstiicken eine deutlich immissionsbelastete Lage. Dies wird nur
teilweise dadurch kompensiert, dass das Grundstick — im Vergleich zu anderen
insbesondere landlicheren Aul3enbereichslagen — relativ verkehrsgilinstig gelegen ist.
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Der Sachverstandige hélt hier einen moderaten Abschlag fir angemessen von 5 %,
also 240€x0,95 =
228 € / m>

Ein Abschlag fur die Hanglage erscheint nicht angemessen. Das stark gebdschte
Hinterland wird ohnehin einer separaten Bewertung zugefuhrt. Das Vorderland ist zwar
ebenfalls hangig. Dies erscheint im Auf3enbereich jedoch nicht als wesentlich.

9.4 Berechnung des Bodenwertes des Vorderlandes
Fur das Vorderland ergibt sich somit ein objektspezifisch angepasste
Gesamtbodenwert.

Bodenwertermittlung Flache m? €/ m2 €
Bau- / Vorderland 607 228 € / m2. 138.396
Marktkonformer Bodenwert rd. 138.000

10 SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren ist in den 88 35 — 39 ImmoWertV geregelt. Auch hier ist
zunachst ein vorlaufiger Verfahrenswert, und zwar nach Sachwertgrundsatzen zu
ermitteln. Dieser wird aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Sodann erfolgt die
Marktanpassung und auch hier schlieBlich die Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. Nachfolgend werden die einzelnen Schritte
Uberblicksweise und mit  Einzelerlauterungen dargestellt und auf das
Wertermittlungsobjekt angewandt.

10.1 Uberblick uber Verfahrensablauf und EinflussgroRen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AulRR3enanlagen, sind zunachst die durchschnittlichen Herstellungskosten zu ermitteln.
Diese stehen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung

Sachverstandiger: Tel.: 0212/5208799-0 Wertermittlungsobjekt:
Obuv SV Dr. Guido Eusani Fax.: 0212/5208799 -9 IttertalstralRe 34
Kélner Straf3e 105 E-Mail: info@sv-eusani.de 42719 Solingen

42651 Solingen Internet:  www.sv-eusani.de AG SG, 006 K 061/22


mailto:info@sv-eusani.de
http://www.sv-eusani.de/

Seite 32 von 49

zeitgemal3er, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Als Normalherstellungskosten sind ausweislich Anlage 4 der ImmoWertV die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fur unterschiedliche Geb&udearten
heranzuziehen. Baunebenkosten und Mehrwertsteuer sind gemalf3 1.1. (3) der Anlage 4
hierin enthalten. Die sodann zu multiplizierenden Bezugseinheiten ergeben sich
ebenfalls aus Anlage 4; es handelt sich um die Bruttogrundflache nach DIN 277, die
einige der Anlage zu entnehmende Erganzungen erfahrt.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten sind mit dem Regionalfaktor zu multiplizieren,
einem von dem ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegten Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am
ortlichen  Grundstucksmarkt. Sodann erfolgt eine Multiplikation mit dem
Alterswertminderungsfaktor, der dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer entspricht.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind
durch marktibliche Zuschlage =zu bericksichtigen. Garagen koénnen nach
Neuherstellungskosten oder aber durch Pauschalansatze bewertet werden.
AulRenanlagen werden Ublicherweise als prozentualer Anteil der baulichen Anlagen
ermittelt.

Der so ermittelte Wert der baulichen Anlagen sowie der Auf3enanlagen ergibt unter
Hinzurechnung des Bodenwertes den Sachwert der Immobilie. Die erforderliche
Marktanpassung erfolgt sodann durch eine objektspezifische Anwendung des durch
den Gutachterausschuss zur Verfigung gestellten Sachwertfaktors. Nach § 7 Abs. 2
ImmoWertV kann sodann noch eine gesonderte Berilicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse erfolgen, was nach Anwendung des Sachwertfaktors aber regelmaflig

Sachverstandiger: Tel.: 0212/5208799-0 Wertermittlungsobjekt:
Obuv SV Dr. Guido Eusani Fax.: 0212/5208799 -9 IttertalstralRe 34
Kélner Straf3e 105 E-Mail: info@sv-eusani.de 42719 Solingen

42651 Solingen Internet:  www.sv-eusani.de AG SG, 006 K 061/22


mailto:info@sv-eusani.de
http://www.sv-eusani.de/

Seite 33 von 49

nicht mehr erforderlich ist. Nach der durch Marktanpassung erfolgten Ermittlung des
vorlaufigen Verfahrenswerts sind schlieBlich noch besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale nach 8 8 Abs. 3 ImmoWertV durch Zu- und Abschlage zu
berticksichtigen, so dass sich schliel3lich der Verkehrswert ergibt.

Fur das Wertermittlungsobjekt ergibt sich im Einzelnen die folgende Berechnung.

10.2 Bewertungsbasis — Nur Wohngeb&ude

Der Sachwert des Wohngebaudes wird auf Basis der durchschnittlichen
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) berechnet. Hierauf beruhen modellkonform
die auch dieser Bewertung zugrundeliegenden Annahmen des zustandigen
Gutachterausschusses in seinem Grundstticksmarktbericht.

Die Garagen und sonstigen (illegalen) Baukdrper werden als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale thematisiert und bewertet werden.

10.3 Kostenkennwert nach Klassifizierung und Gebaudestandard

Die NHK 2010 sehen Kostenkennwerte je m2 der relevanten Bruttogrundflache vor. Die
Basispreise richten sich nach der Klassifizierung und der Standardstufe der baulichen
Anlage. Die verschiedenen Gebaudestandards sind ebenfalls Anlage 4 der ImmoWertV
zu entnehmen.

Klassifizierung der baulichen Anlagen

Das Dach ist rudimentar, also in keiner Weise nachhaltig ausgebaut, so dass von einem
nicht ausgebauten Dach ausgegangen wird. Gemal3 den Kategorisierungen fur Ein- und
Zweifamilienhauser ist das Gebaude also als Zweifamilienhaus des Typs 1.12 zu
klassifizieren.

Standardstufe und Kostenkennwert

Das Gebaude ist sodann fir den konkreten Geb&udetyp nach Zuordnung und
Berucksichtigung von Wagungsanteilen einer Standardstufe zuzuordnen, so dass sich
aus Gebaudetyp und Standardstufe ein Kostenkennwert ergibt. Die Kostenkennwerte
bei Typ 1.12 lauten bei in den Ausstattungsstandards 1 (einfach) bis 5 (stark gehoben):
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Standardstufe €

570

635

730

880

g |~ (W (N |-

1.100

Nachfolgend sind die konkreten

Standards aufgezeigt.

Hierbei

sind keine

Modernisierungen zu unterstellen, vgl. die Ausfihrungen unter 4.8. Es ergeben sich bei

den konkreten Gebaudestandards nach modellkonformer

Neuherstellungskosten, wobei
Gutachten zu entnehmen sind:

Gewichtung folgende
die Gebéaudestandards den Anlagen zu diesem

Obuv SV Dr. Guido Eusani
Kdlner StralRe 105
42651 Solingen

Fax.:

E-Mail:
Internet:

0212/5208799-9
info@sv-eusani.de
www.sv-eusani.de

Kostengruppe Standard- Gewichtung X NHK in € des NHK in € iiber
stufe Lt. Modell Standards alle
AulRenwande 2 23 % X 635 146,05
Dach 2 15% X 635 95,25
Fenster und Fenster 11% X 635x0,3 20,96
AufB3entiiren 2
AulRentiren 11% X 570x 0,7 43,89
1
Innenwénde und 2 11% X 635 69,85
- tdren
Deckenkonstruktion Decken ab 11 % X 730x0,5 40,15
und Treppen EG
3
Treppen 11% X 635x 0,5 34,93
und KG-
Treppe
2
FuBbodden 2 5% X 635 31,75
Sanitareinrichtungen 2 9% X 635 57,15
Heizung 2 9% X 635 57,15
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Sonstige technische 2 6 % X 635 38,10
Ausstattung
Gesamt 635,23 €
je m2 BGF.

10.4 Malgebliche Bruttogrundflache fur die Sachwertermittlung

Die Bruttogrundflachen nach DIN 277 wurde im Laufe des Gutachtens bereits ermittelt.
Weitere MalRgaben fur das Sachwertverfahren ergeben sich aus Anlage 4 der
ImmoWertV, dort Ziffer 2. und 3. Demnach ist die Ermittlung nach DIN 277 nach den
Mafl3gaben der Anlage 4, Ziffer 2 und 3 ImmoWertV zu modifizieren.

Besonderheiten ergeben sich hier insbesondere gemal} Ziffer 3 beim Dachgeschoss.
Nach dem dortigen Absatz 4 ist bei Gebauden mit ausgebautem (oder — wie hier -
ausbaufahigem) Dachgeschoss der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit insbesondere
abhangig vom Verhéltnis der vorhandenen Wohnflache zur Grundflache. Durch die
Schrégen ergibt sich im konkreten Fall nach sachverstandigem Ermessen ein Abschlag
von 20 %. Somit ergibt sich folgende BGF fir die Sachwertermittlung:

BGF nach DIN 277 Flache | BGF nach Anlage 4 Flache m2
(siehe Kapitel ,Bauzahlen®) | m2 ImmoWertV
Untergeschoss 68,00 | Wie vor 68,00
Erdgeschoss 68,00 | Wie vor 68,00
1. Obergeschoss 68,00 | Wie vor 68,00
Dachgeschoss 68,00 | Wie vor abzgl. 20 % 54,40
Spitzboden 0,00 | Wie vor 0,00
BGF gesamt 272 BGF, modifiziert 258,40
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10.5 Baupreisanpassung und weitere Korrekturfaktoren

Neben der Baupreisanpassung sind der Regionalfaktor und gegebenenfalls
Korrekturfaktoren fur besondere Gebaudearten, etwa Zweifamilienhduser zu
berucksichtigen.

Baupreisindex

Die Preisentwicklung ausgehend vom Basisjahr bis zum Wertermittlungsstichtag wird
durch den aktuellen Baupreisindex bertcksichtigt. Die ImmoWertV gibt die
Heranziehung des Bundes-Baupreisindex vor (siehe unter
http://www.bki.de/baupreisindex.html).

Der Index betrug im Jahr 2010 = 89,3 und zum Wertermittlungsstichtag im November
2023 (letzte Veroffentlichung Augst) = 160,6. Somit belauft sich die Steigerung auf
160,6 / 89,3 = 79,80 %, rund 80 %, also

Faktor 1,8.
Regionalfaktor

In Solingen betragt dieser
Faktor 1,0.

Gebéaudeart

Zu beachten sind schlieBlich Korrekturfaktoren fur die Geb&udeart, etwa bei
freistehenden Zweifamilienhdusern, so hier mit Faktor gemald Anlage 4,
Kostenkennwerte, dort Fuf3note 2, und zwar

Faktor 1,05.

10.6 Alter sowie Gesamt- und Restnutzungsdauer

Begriffsbestimmungen und Definitionen finden sich hier in § 4 ImmoWertV. Auch hier ist
der Grundsatz der Modellkonformitat iSd. 8 10 Abs. 1 ImmoWertV bei Anwendung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu beachten, so dass also jeweils dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen.
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Alter der baulichen Anlagen

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich GemaR 8 4 ImmoWertV aus der Differenz
zwischen dem Kalenderjahr des maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr, hier also
2023 — 1952 (Umbau Stallung in Wohnhaus) =

71 Jahre.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei Objekten der vorliegenden Art

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Diese belauft sich nach den Modelvorgaben auf

80 Jahre.

Restnutzungsdauer und modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierungen

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaéler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am malR3geblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Somit betragt vorliegend die Restnutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer ./. Alter =80 ./. 71 =

9 Jahre.

Individuelle  Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie  beispielsweise
durchgefuhrte  Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen.

Nennenswerte Modernisierungen haben jedoch nicht bzw. vor langerer Zeit
stattgefunden, etwa die Neueindeckung des Daches und der Austausch der Fenster
sowie die Dammung und Verkleidung der Fassade, jeweils in den 80er Jahren. Diese
werden nachfolgend durch eine geringfligige Verjingung berucksichtigt, wodurch
zugleich auch der modernisierende Anteil erforderlicher Schadensbeseitigungen
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berticksichtigt wird. Der Sachverstandige geht hier nach sachverstdndigem Ermessen
von einer Verjingung um 6 Jahre aus.

Somit ergibt sich eine fiktive Restnutzungsdauer noch 15 Jahren (anstatt 9 Jahren). Aus
der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und der modifizierten
Restnutzungsdauer von 15 Jahren ergibt sich (80 — 15) = ein fiktives Geb&udealter von
65 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von (2023 — 65) =

1958.
10.7 Bewertungsrelevante Daten im Uberblick
Hauptgebaude
Jahresangaben und Abschreibung
Baujahr 1952 real
Baualter 65 Jahre fiktiv
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre fiktiv
Alterswertminderung, hier:
linear (NHK 2010): 81,25 % (fikt. Alter / GND = 65/80)
Korrekturfaktoren
Baupreisindex (Bund) ggu. 2010 1,80
Regionalfaktor 1,00
Zweifamilienhaus 1,05
NHK-Einordnung
NHK Basisjahr 2010
Gebaudetyp 1,12
Ausstattungsstandard-Stufe Ca.2
Basispreis / gewichtet und gewagt Nach Wagungen 635,23 €
Bruttogrundflache (BGF) Ca. 258,40 m?
Garagen / Nebengebaude
Siehe besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale
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Von BGF nicht erfasste Bauteile

Berucksichtigung der

des Anstrichs

Alterswertminderung und des
schadhaften Zustands des Putzes und

Windfang (aus 1968), pauschal, unter

1.000 €

Weitere Eingangsqrofien

Baunebenkosten + MwSt.

AuRenanlagen: Pauschal, ohne Afa

4 — 7 %, hier einfach, also 4 %

in NHK 2010 enthalten, also 0 %

10.8 Berechnung Zeitwert der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen

Hauptgebaude
Basispreis €/m? inkl. 635,23 €
Bau-NK u. MwSt.
Korrekturfaktoren
Baupreisindex x Faktor 1,80 = 1.143,41 €
Regionalfaktor x Faktor 1,00 = 1.143,41 €
Zweifamilienhaus x Faktor 1,05 = 1.200,60 €
Basispreis inkl. aller
Korrekturfaktoren 1.200,60 €
Normalherstellungskosten:
BGF 258,40 m2 x 1.200,60 € 310.235,04 €
abzgl. Alterswertminderung linear:
81,25 % - 252.066,00 €
Zeitwert des Hauptgebaudes 58.169,04 €
Garagen / Nebengebdude

0,00 €

Sachverstandiger:
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Von BGF nicht erfasste Bauteile
1.000,00 €
Zwischenergebnis, also
Werte der baulichen Anlagen 59.169,04 €
AufRenanlagen
zzgl. Aul3enanlagen, zzgl. 4 %
+ 2.326,76 €
Ergebnis - Zeitwert der baulichen
Anlagen sowie Wert AufRenanlagen 61.495,80 €,
rund 61.000 €.

10.9 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes
Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus der Summe des Zeitwertes der
baulichen Anlagen und des Wertes der Aul3enanlagen sowie des Bodenwertes.

Sachwert

Zeitwert der baulichen Anlagen 61.000 €
sowie Wert Auf3enanlagen

Bodenwert Vorderland 138.000 €
Vorlaufiger Sachwert 199.000 €

10.10 Marktanpassung und marktangepasster vorlaufiger Verkehrswert

Nach Ermittlung des Sachwerts ist eine Marktanpassung anhand der vom
Gutachterausschuss zur Verfigung gestellten Sachwertfaktoren vorzunehmen. Der
marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich nach § 35 Abs. 3
ImmoWertV durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor.
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Nach Rucksprache mit dem Gutachterausschuss werden die Sachwertfaktoren jedoch
aus weitestgehend schadensfreien Objekten und nicht aus im Aul3enbereich gelegenen
Objekten abgeleitet. Ein Sachwertfaktor steht also nicht zur Verfigung. Dennoch sollen
die Daten des Gutachterausschusses als Anhaltspunkte fur die Marktlage betrachtet
werden, um nach sachverstandigem Ermessen uber eine Marktanpassung zu befinden.

Der zustande Gutachterausschuss gibt fur die Marktanpassung im Sachwertverfahren
in seinem Grundstucksmarktbericht zum 01.01.2023 einen Marktanpassungsfaktor an
fur Einfamilienhduser bei einem vorlaufigen Verkehrswert von 200.000 € von 1,35.
Dieser Sachwertfaktor ist — wie alle anderen Bewertungsdaten auch - nicht starr
anzuwenden, sondern stets sachverstdndig zu wiuirdigen. Objekte dieser
Grollenordnung werden — bei Schadensfreiheit und ,ublicher” Lage im Innenbereich
also zu einem Preis gehandelt, der 35 % Uber dem vorlaufigen Sachwert liegt. Fir das
vorliegende Bewertungsobjekt geht der Sachverstandige ebenfalls davon aus, dass der
Wert Uber dem vorlaufigen Sachwert liegt, allerdings in einer moderaten
GrolRenordnung von 10 %. Hierbei ist neben der konkreten Lage und dem konkreten
Zustand auch die momentane Zurtickhaltung auf den Immobilienmarkten bericksichtigt,
die fur die vorliegende Objektart insbesondere auch auf energetische Unsicherheiten
und erschwerte Finanzierungsaspekte zurlckzufihren ist. Somit ergibt sich ein
marktangepasster vorlaufiger Verkehrswert nach Sachwertgrundséatzen von 199.000 € x
1,1 =218.900 €, rund

219.000 €.

10.11 Berucksichtigung weiterer - unterjahriger - Wertverhéaltnisse

An dieser Stelle sind allgemeinen Wertverhéaltnisse zu bertcksichtigen, sofern dies noch
nicht im Rahmen der bislang bertcksichtigten Parameter erfolgt ist. Bei einem
unterjahrigen Wertermittlungsstichtag gilt es zu bertcksichtigen, dass die zur
Wertermittlung je nach Verfahrensart verwendeten Daten (z.B. Vergleichsfaktor,
Bodenrichtwert, Sachwertfaktor, markttubliche Mieten, Liegenschaftszins) vom
zustandigen Gutachterausschuss jeweils zum 01.01. des Bewertungsjahres abgeleitet
wurden. Bis zum  Wertermittlungsstichtag kénnen sich die allgemeinen
Marktverhaltnisse daher mafigeblich verandert haben, Preise kénnen gesunken oder
gestiegen sein. Nach 8 7 Abs. 2 sollen solche Veranderungen vorrangig dadurch
Bertcksichtigung finden, dass die verwendeten Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst
werden (8 9 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Andernfalls ist zur Ermittlung des
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marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Vorliegend sind unterjdhrige Veranderungen und insbesondere auch die aktuellen
Unwagbarkeiten des Immobilienmarktes bei der zuvor erfolgten Bestimmung des
Sachwertfaktors und somit bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwertes bereits berticksichtigt worden. Es bleibt insofern bei

219.000 €.

10.12 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ,,BOG*

Der ermittelte vorlaufige Verkehrswert ist durch spezifische Besonderheiten des Objekts
iISd. 8 8 Abs. 3 ImmoWertV zu korrigieren. Dies sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen
der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im
bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berucksichtigt wurden, sind sie durch Zu-
oder Abschlage regelmafRig nach einer etwaigen Marktanpassung gesondert zu
berucksichtigen.

10.13 Objektspezifisch - Hinterland
Ab einer Tiefe von etwa 30 m fallt das bis dahin leicht hangige Grundstick stark ab, -
siehe Flurkarte bei den Anlagen zum Gutachten. Der als Hinterland bezeichnete
Bereich ist steile Boschung bis zur Itter. Er ist nicht im Gblichen Mal3e, also auch nicht
zu Erholungszwecken nutzbar. Die Flache betragt rund 178 m2. Die Flache ist auf
Grund ihrer Steile nicht als hausnahes Gartenland nutzbar (15 — 25 € / m?), sondern ist
als Forstflache zu bewerten. Der Gutachterausschuss gibt hierfir ohne Aufwuchs einen
Richtwert unter der Nummer 91601 an von 0,50 € / m2. Besonderer Aufwuchs besteht
hier nicht. Somit verbleibt es bei einem Wert von 178 m? x 0,50 € = 89 €, rund

+ 100 €.

10.14 Objektspezifisch - Ohne Baugenehmigung errichtete bauliche Anlagen
Ohne Baugenehmigung wurden errichtet die an der westlichen Grundstiicksgrenze
liegende Garage (diese mit einfachem Schwingtor und Elektroausstattung), dahinter ein
teilweise geoffneter Schuppen sowie hinter dem Gebaude eine weitere Garage (mit
Holz-Doppelfliigeltor) und in diesem Bereich weitere schuppenartige Baukoérper. Diese
baulichen Anlagen sind nicht genehmigt und nach hiesiger Auffassung jedenfalls
uberwiegend wegen der Lage im AulRenbereich auch nicht genehmigungsfahig.
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Der Sachverstandige geht aber davon aus, dass die relevanten Marktteilnehmer hier
nicht mit einer Freilegung unter Abzug der Freilegungskosten reagieren, sondern zur
Entrichtung einer Uberschaubaren Vergiutung bereit sind, die der Sachverstandige im
Rahmen des im zustehenden Ermessens und unter Bertcksichtigung des Zustandes
(veraltet, Baukorper hinter dem Geb&ude teilweise mit Eternit, Holzfaule und
Schwamm) angibt mit

+ 5.000 €.

10.15 Objektspezifisch - Schaden und technische Missstande

Nachfolgend werden fir Sch&den und technische Missstande Betrage in Abzug
gebracht, die der Sachverstandige auf Grund seiner Erfahrungen fir angemessen halt.
Hierbei ist im Sinne einer Marktanpassung sowie einer objektspezifischen Betrachtung
berucksichtigt, dass die relevanten Kauferkreise nach dem Grundsatz ,Kosten ungleich
Wert“ nicht in Hohe der tatsachlich entstehenden Kosten reagieren. Es geht bei der
Frage einer Wertminderung also um das Einschatzen der ,Preisreaktion® potentieller
Kaufer.

Grundstuck und Geb&ude aul3en Wertminderung
Grundstuck ist verwildert, muss gerodet 2.000 €
werden

Regenfallrohr an der 500 €

Gebaudevorderseite ist im Bodenbereich
nicht angeschlossen und wird
provisorisch ins™ Freie abgeleitet, muss
angeschlossen bzw. umgelegt werden

Risse und mangelhafter Schutzanstrich 1.000 €
an der Putzfassade auf der
Gebauderuckseite bzw. im
Sockelbereich, Anstrich erforderlich

Risse und mangelhafter Schutzanstrich Bereits berticksichtigt bei pauschaler
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am Windfang / Eingangstreppe, wie vor

Bewertung besonderer Bauteile im
Rahmen der Sachwertberechnung

erforderlich

Stahltir unter Windfang rostig, 500 €
Schutzanstrich erforderlich
Kellerfenster-Gitter rostig, Schutzanstrich 500 €

Bedurftiger Zustand der nicht
genehmigten baulichen Anlagen

Bereits bertcksichtigt bei pauschaler
Bewertung, siehe 10.14.

Gebaude innen

Feuchtigkeit an den Kellerwéanden,
Innen- und AuRenwande

Baujahrestypisch, dennoch moderate
Preisreaktion von 2.000 €

Teilweise rostige Stahltrager an der
Betonkappendecke, Befreiung von Rost
und anschlielend Schutzanstrich
erforderlich

2.000 €

Kelleraul3enttr Zarge verrostet, Tire ist
insgesamt uberdurchschnittlich stark
abgenutzt, Austausch

2.000 €

Massive Verschmutzungen der
Kunststofffenster durch Nikotin,
Reinigung erforderlich

1.000 €

Gesamt 11.500 €, rund 12.000 €
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10.16 Zwischenergebnis

Insgesamt sind folgende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu

berticksichtigen:

Besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale ,,BOG*

+ Hinterland Forst 100 €
+ Ohne Baugenehmigung errichtete bauliche Anlagen 5.000 €
- Schaden und technische Missstande - 12.000 €
Insgesamt, rund = - 7.000 €
11 VERKEHRSWERT
Unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
ergibt sich folgender Verkehrswert:
Vorlaufiger marktangepasster Verkehrswert, rd. 219.000 €
Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale -7.000 €
Verkehrswert 212.000 €
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12 UBERSICHT UND GESAMTERGEBNIS

Objektadresse:

42719 Solingen, Ittertalstral3e 34.

Objektart und Kurzbeschreibung:

Im AuBenbereich nach § 35 BauGB
gelegenes freistehendes Zweifamilienhaus,
diverse ohne Baugenehmigung errichtete
Garagen und weitere bauliche Anlagen.

Nutzungsverhaltnisse: Wohnraum.
Wertermittlungsstichtag: 07.11.2023.
Qualitatsstichtag: Wie vor.

Bewertungszweck / Auftrag:

Versteigerung zur
Aufhebung der Gemeinschatt.

Grundsticksgrolie:

Wohngrundstiick 785 mz2, Zerlegung in
Vorder- und Hinterland.

Bruttogrundflache zur
Sachwertermittlung:

Rd. 259 m2.

Jahres- und Altersangaben:

Baujahr real 1952,
Restnutzungsdauer fiktiv 15 Jahre,
(bei Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre).

Rechte oder Lasten und
Beschrankungen, in Grundbuch oder
sonstige, ggf. wertrelevant:

Keine.

Bodenwert / m?
(angepasster Bodenrichtwert):

AulRenbereich, nur Vorderland 228 € / m2.

Bodenwert gesamt: rd. 138.000 €.
Sachwert inkl. Bodenwert: rd.199.000 €
Vorlaufiger Verkehrswert rd. 219.000 €
(= marktangepasst):

Besondere objektspezifische - 7.000 €.

Grundstiicksmerkmale, Saldo:

Verkehrswert rd. 212.000 €.
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Gesamtergebnis

Insgesamt  betrdgt der Verkehrswert des  Wertermittlungsobjektes  zum
Wertermittlungsstichtag
212.000 €.

Das vorliegende Gutachten wurde unter Berufung auf den Sachverstandigeneid

unabhéangig, unparteiisch, weisungsfrei, gewissenhaft und personlich, nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne personliches Interesse an dem Ergebnis erstellt.

Solingen, den 18.12.2023

Dr. Guido Eusani
- Sachverstandiger -
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13 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Gesetze werden in der jeweils gultigen Fassung verwendet. Angegeben wird
nachfolgend aber nur das Datum der erstmaligen Verd6ffentlichung, nicht dasjenige der
bis zum Wertermittlungsstichtag erfolgten Anderungen. Die
Immobilienwertermittlungsverordnung wird in ihrer letzten Anpassung zitiert.

BauGB - Baugesetzbuch: i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414).

BauNVO - Baunutzungsverordnung: Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S802).

Wie vor - vom 15.09.1977, geéndert durch Verordnung vom 19.12.1986.
ImmoWertV - Immobilienwertermittiungsverordnung: Verordnung Uber die Grundséatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken, ImmoWertV vom 4. Juli 2021

(BGBI. | S. 2805).

GEG - Gebaudeenergiegesetz: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden, vom 08.08.2020.

ZVG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom
24.03.1897.
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Kleiber, Wolfgang, u.a., Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, ,Kleiner digital®, laufend aktualisiert.

Kroll, Ralf / Hausmann, Andrea, Rechte wund Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 4. Auflage, Koln 2011.

Sprengnetter (Hrsg.), Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen / Lehrbuch

und Kommentar, Loseblattsammlung, Bande 1 — 16, Stand: laufend aktualisiert.

15 ANLAGENVERZEICHNIS UND ANLAGEN

Anlage 1 Lageplan (nicht maf3stéablich)

Anlage 2 Lageplan Aufteilung Vorder- und Hinterland (nicht maf3stéblich)

Anlage 3 Beschreibung der Gebaudestandards, Anlage 4 der ImmoWertV 2021

Anlage 4 Plane / Zeichnungen (nicht mal3stablich, tatsachlich geringe
Abweichungen)

Anlage 5 Altlastenauskunft

Anlage 6 ErschlieRungsauskunft

Anlage 7 Baulastenauskunft

Anlage 8 Fotodokumentation

Es folgen die Anlagen.
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