Sachverstandigenbiro

Zertifizierte Sachverstandige zur Bewertung

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

Erika Schaks

Larchenweg 44

40764 Langenfeld

Tel.: 0151-56 12 53 30
Fax: 02173 -9945 44

Verkehrswertgutachten

zum Zwangsversteigerungsverfahren des

Amtsgerichtes Solingen

Az: 006 K 078/19

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Diese Version unter-
scheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass hier mit Ausnahme von AuBBenfo-
tos keine Anlagen beigefligt sind und der Text keine persdnliche und rechtlich ge-
schitzte Daten enthélt. Eine Originalversion des Gutachtens befindet sich in der
Geschéftsstelle des Bereichs Zwangsversteigerung beim Amtsgericht Solingen.

Uber das Objekt:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

wp =

Hbéhscheid , Flur 37, Flurstiick 245
Zweifamilienhaus

Obenriiden 32, 34

42657 Solingen

Hdhscheid, Flur 37, Flurstiick 294
Landwirtschaftsflache
Hbéhscheid, Flur 37, Flurstiick 296
Landwirtschaftsflache

03.12.2020
Flurstick 245 225.000,00 €

Flurstlck 294 330,00 €
Flurstick 296 25,00 €

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
Az.: 006 K 078/19; ZFH, Obenrliden 32, 34, 42657 Solingen



Sachverstandigenbiro Erika Schaks
Zertifizierte Sachverstandige zur Bewertung Larchenweg 44

von bebauten und unbebauten Grundstiicken 40764 Langenfeld

nach ISO EN 17024 (Zertifizierung von Personen) Tel.: 0151 -56 12 53 30
Reg. Nr. EurAS Cert AT 110303-2010 D Fax: 02173 -99 45 44

Zusammenfassung zum Wertgutachten Az.: 006 K 078/19

Objektart 1. Hoéhscheid , Flur 37, Flurstiick 245
Zweifamilienhaus

2. Hoéhscheid, Flur 37, Flurstiick 294
Landwirtschaftsflache

3. Hoéhscheid, Flur 37, Flurstiick 296
Landwirtschaftsflache

Anschrift Obenriden 32, 34
42657 Solingen

Grundbuch- | Grundbuch von Hbhscheid, Blatt 3640, Gemarkung
angaben Hbéhscheid, Flur 37,

Ifd. Nr. 2 Flurstiick 245, GroBe 201 mz2

Ifd. Nr. 3 Flurstiick 294, GréBe 221 m?

Ifd. Nr. 4 Flurstiick 296, GroBe 17 m2

Belastungen

erschlieBungsbedingte Baulast und Dienstbarkeit

Bebauung nur Flurstiick 245
Ein zweigeschossiges, teilunterkellertes Zweifamilienhaus mit Sattel-
dach. Das Gebaude besteht aus zwei Geb&udeteilen, die jeweils eine
in sich abgeschlossene Wohneinheit bilden. Jedes Gebaudeteil hat
einen eigenen Hauseingang.
Die Nr. 32 (vermietet) konnte nicht besichtigt werden.
Nutzung Nr. 32 vermietet
Nr. 34 Eigennutzung
Wohnflache ges. ca. 105,65 m2 (Nr. 32 ca. 40,56 m2, Nr. 34 ca. 65,09 m3)
Baujahr 1958/64 (Aktenlage), danach baulich verbessert
Bauausstattung Fenster Uberwiegend Holz-/Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung
Elektro wurde Uberwiegend erneuert

Sanitéar Bad/WC, Gaste WC
Heizung Ol-Zentralheizung im Keller, Tank im Keller

Zustand des Gebdudes

- ordentlicher Gebaudegesamteindruck
- Ausstattung z.T. erneuert

- Zuschnitt z.T. veraltet

- Waéarmedammung nicht aktuell

Lage allgemein

- WohnstralBe
- umliegend tberwiegend Wohnbebauung in einem Naherho-
lungsgebiet (Ridenstein)

Restnutzungsdauer 48 Jahre

Mieten 6,60 €/m?2

Verkehrswert 1. Flurstiick 245 225.000,00 €

Stichtag 03.12.2020 2. Flurstiick 294 330,00 €
&, Flurstiick 296 25,00 €

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
Az.: 006 K 078/19; ZFH, Obenrliden 32, 34, 42657 Solingen
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Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Fotos (2 Seiten)

Anlage 2 Ausschnitt aus der Landkarte (Makrolage) (1 Seite) (hier nicht beigefligt)

Anlage 3 Ausschnitt aus der Landkarte (Mikrolage) (1 Seite) (hier nicht beigeftigt)

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

Anlage 5 Bescheinigung Uber ErschlieBungs- und StraBenbaubeitrag (2 Seiten) (hier
nicht beigeflgt)

Anlage 6 Auskunft aus dem Altlastenkataster (2 Seiten) (hier nicht beigefiigt)

Anlage 7 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (6 Seiten) (hier nicht beigefligt)

Anlage 8 Kopien der Grundrisszeichnungen (6 Seiten) (hier nicht beigefligt)

Das Gutachten umfasst insgesamt 53 Seiten, davon 32 Seiten Text und
21 Seiten Anlagen.

1 Unterlagen

- Flurkarte

- Grundrisse

- Angaben des Gutachterausschusses und des Bauordnungsamtes
- Angaben der Stadt (Stadtplanung, Baulastenverzeichnis usw.)

2 Literatur/Rechtsgrundlagen

- DIN 277/2005/1987, DIN 277-2, DIN 276/1993, DIN 283/1962

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

- 4. Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum (MFGG)

- Richtlinie fur die Wertermittlung der Verkehrswerte (Marktwert) von Grund-
stlicken (Wertermittlungsrichtlinie 2006 - WERT R 2006)

- Betriebskostenverordnung in der geltenden Fassung

- Wohnflachenverordnung (WoFIV) 1.1.2004 BGBL S. 2346

- Il. Berechnungsverordnung

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Ross, Brachmann, Holzner "Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des
Verkehrswertes von Grundstlicken"

- M. Vogels "Grundstlicks- und Gebdudebewertung marktgerecht"

- Simon, Kleiber "Schétzung und Ermittlung von Grundstickswerten"

- Kleiber, Simon, Weyers "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"

- Zimmermann/Heller "Der Verkehrswert von Grundsticken"

- Metzmacher/Krikler "Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache”

- Sommer/Piehler “ Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fir die Praxis”

- diverse Internetveréffentlichungen

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
Az.: 006 K 078/19; ZFH, Obenrliden 32, 34, 42657 Solingen



3 Allgemeine Angaben
Auftraggeber des Amtsgericht Solingen
Gutachtens Zwangsversteigerung

Goerdeler StraBBe 10

42651 Solingen
Auftragnehmer Sachverstéandigenbilro

Erika Schaks

Larchenweg 44

40764 Langenfeld
Anschrift des Obenriden 32, 34
Bewertungsobjektes | 42657 Solingen

Gegenstand der
Wertermittlung

1. Ifd. Nr. 2 Gemarkung, Hbhscheid, Flur 37,
Flurstlick 245, gro3 201 m?
Zweifamilienhaus
Obenrtiden Nr. 32, 34

2. Ifd. Nr. 3 Gemarkung Héhscheid, Flur 37,
Flurstiick 294, gro3 221 m?
Landwirtschaftsflache Obenriiden

3. Ifd. Nr. 4 Gemarkung Héhscheid, Flur 37,

Flurstiick 296, gro3 17 m2
Landwirtschaftsflache Obenriiden

Zweck der Werter-
mittlung

Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage zur Verwer-
tung im Zwangsversteigerungsverfahren.

Bewertungsstichtag | 03.12.2020
Ortsbesichtigung 03.12.2020
Teilnehmer: - der Eigentimer

- ein Helfer der Sachverstandigen
- die Sachverstandige

Die vorhandenen értlichen Gegebenheiten des Grund-
stlicks wurden einschlielich der Bebauung und des er-
kennbaren Bauzustandes schriftlich dokumentiert.

Die Wohnraume im Haus Obenriden 32 konnten nicht
besichtigt werden (vermietet).

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
Az.: 006 K 078/19; ZFH, Obenrliden 32, 34, 42657 Solingen
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Grundlagen der Gut-
achtenerstellung

Die Gutachtenerstellung erfolgt auf der Grundlage der Ge-
gebenheiten zum Termin der Ortsbesichtigung. Die Be-
schreibungen beziehen sich auf die sichtbaren und we-
sentlichen Gebaudeteile und Ausstattungen. Feststellun-
gen kdnnen nur insoweit getroffen werden, wie sie augen-
scheinlich erkennbar sind. Es werden keine zerstérenden
Untersuchungen vorgenommen (wie z.B. Entfernung der
Abdeckungen von Wand, Boden- und Deckenflachen
usw.). Die Funktionsfahigkeit der Ausstattung (wie z.B.
Fenster, Tlren, Heizung, Beleuchtung usw.) wird nicht
ausdricklich geprift. Verdeckte Mangel oder Schaden
kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden (wie
z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral3
USW.).

Verwendung

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstéandige Ein-

schatzung zum Verkehrswert eines Grundstlicks. Es han-
delt sich um die Feststellung eines am Markt erzielbaren

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 festgelegten Bestim-
mungen fallt das Bewertungsobjekt in den Anwendungs-
bereich der ImmoWertV (Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstlicken, ihrer Bestandteile sowie
ihres Zubehérs und der Ableitung der erforderlichen Da-
ten).

Alle nachfolgenden Uberlegungen, vorbehaltlich der Rege-
lung und Berechnungen des § 6 Abs. 2 ImmoWertV, beru-
hen auf den Grundlagen dieser Verordnung.

Belastungen aus Abt. Il des Grundbuchs (Dienstbarkeiten)
sind, aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteige-
rungsverfahren, nicht innerhalb dieses Gutachtens zu be-
rcksichtigen. § 6 Abs. 2 der ImmoWertV findet entspre-
chend keine Anwendung.

Gewerbebetrieb

nein

Zubehor

nicht ersichtlich

Miet- bzw. Pacht-
verhaltnisse

Haus Nr. 32 vermietet
Haus Nr. 34 Eigennutzung

Energieausweis

liegt nicht vor

Denkmalschutz

nein

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
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4 Gegenstand der Wertermittiung
4.1 Grundbuchangaben
Grundbuch von | Ifd. | Héhscheid
Nr.
Blatt 3640
Bestandsver- Gemarkung Flur Flurstiick GroBe
zeichnis
2 Hoéhscheid 37 245 201 m2
Gebaude- und Freiflache, Obenrliden 32, 34
3 Hbhscheid 37 294 221 m2
Landwirtschaftsflache, Obenrtden
4 Hobhscheid 37 296 17 m2
Landwirtschaftsflache, Obenriden
Belastungen
Abt. Il 2 Grunddienstbarkeit - Abwasserableitungsrecht - zugunsten
Hoéhscheid Flur 37 Flurstick 244
3 Verzicht auf Uberbaurente zugunsten des Flurstiicks 164
4 Uberbau- und Mauermitbenutzungsrecht- zugunsten des
jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks H6hscheid Flur
37 Flurstick 164
11 Beschrankte persdnlich Dienstbarkeit (Abwasseranlagen-
recht) flr die Stadt Solingen.
12 Zwangsversteigerungsvermerk
Abt. 11l nicht wertrelevant
4.2 Vorhandene Bebauung - nur Flurstiick 245

3] ixm

Ein zweigeschossiges, teilunterkellertes Zwei-
familienhaus mit Satteldach. Das Gebaude besteht
aus zwei Gebaudeteilen, die jeweils eine in sich
abgeschlossene Wohneinheit bilden. Jedes Ge-
b&udeteil hat einen eigenen Hauseingang.

Das Gebaude wurde Ende der 50er und Anfang
der 60er Jahre erbaut (damals noch Hausnummer
11) bzw. wiederaufgebaut / modernisiert. Das Ob-
jekt wurde zwischenzeitlich mehrfach baulich ver-
bessert und an das 6ffentliche Kanalnetz

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
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angeschlossen. Das Gebaude sind gréBtenteils in massiver Bauweise errichtet und
verputzt. Das Fachwerk ist nur aufgeputzt und gestrichen.

Der Zugang zum Grundsttck erfolgt von der StraBe her, deren Flache von den Flur-
stlicken 245, 244 und 162 gebildet wird. Die Zuwegung ist 6ffentlich gewidmet und
durch Baulast auf den belasteten Grundstlicken gesichert.

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 Gber 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-Sid-Ausdehnung 11,7 km. Die Lange
des Hauptflusses Wupper im Stadtgebiet betragt 26 km.

Solingen liegt stidwestlich 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 Wes-
ten 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 Stadtbe-
zirken gibt es teilweise noch Stadtteile, Wohnplatze oder
Wohngebiete (so genannte Hofschaften) mit eigenem Na-
men, deren Grenzen aber oftmals nicht genau festgelegt
sind.

Seit dem Mittelalter ist Solingen das Zentrum der deutschen
Klingen-, Messer- und Schneidwarenindustrie und verfligt
noch heute Uber einen geltenden Ruf fir Markenqualitat.
Durch die Solingenverordnung aus dem Jahr 1994 ist der
Name Solingen gesetzlich geschiitzt. Auch heute noch do-
miniert die Schneidwarenindustrie die Wirtschaft in Solin-
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gen, allerdings sind im Laufe der Jahrzehnte weitere Zweige
der metall- und kunststoffverarbeitenden Industrie hinzuge-
kommen. 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 verfligt als dritte deutsche Stadt Uber
ein umfangreiches O-Bus-Netz mit sechs Linien, welches
zugleich das mit Abstand gr6te in Deutschland ist, das das
ganze Stadtbebiet bis in die Randbezirke bedient. Neben
den O-Buslinien verkehren noch mehrere normale Busli-
nien. Die Stadt ist dartber hinaus auch an das S-Bahn-Netz
Rhein-Ruhr angeschlossen. Von Solingen-Ohligs verkehrt
die Linie S7 Uber Disseldorf zum Flugplatz Diisseldorf.

Solingen ist zudem Uber die Autobahnen A 3 KéIn-Oberhau-
sen (Ausfahrt Solingen), A 46 Dusseldorf-Wuppertal (Aus-
fahrt Haan-Ost) und A 1 Kéln 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 StBwaren-
wirtschaft und das Walter-Bremer-Institut beheimatet.

5.2 Mikrolage Lage des Grundstiicks innerhalb der Stadt
Lage im Stadtgebiet | Bezirk Hbhscheid/Burg
Lage Denkmal Riidenstein, Stadtgrenze Leichlingen
Entfernung zum Zentrum Solingen ca.6,0 km
durchschnittliche Wuppertal ca. 21 km
Entfernungen zu Remscheid ca. 15 km
umliegenden Ge- Leichlingen ca. 8 km
meinden / Stadten Hilden ca. 16 km
Haan ca. 14 km
Langenfeld/Rhld ca. 16 km

nahere Umgebung

dérfliche, z.T. historische Bebauung, Ausflugsgaststétte,
Wald, Felder, Wupper

Verkehrsanbindung

Autobahnanschluss Haan Ost A 46 ca. 4 km
Bushaltestelle ca. 0,5 km
S-Bahn SG ca. 6 km
ICE Bahnanschluss Solingen-Hbf (Ohligs) ca. 10 km

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
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Parkplatze Nahe Ausflugsgaststatte

Immissionen Besucherverkehr Naherholungsgebiet

Versorgung - keine Versorgung im unmittelbaren Umfeld
- Versorungseinrichtungen in Widdert
- weitere Einkaufsstrukturen im Stadtgebiet

Schulen - Kindergérten, Grundschule in Widdert
- alle Schulformen im Stadtgebiet

6 Entwicklungszustand des Grundstiicks

allgemeine Der Entwicklungszustand von Grund und Boden istin § 5

Erlduterungen ImmoWertV beschrieben bzw. aufgeteilt. Er wird in vier Ent-
wicklungsstufen unterteilt, diese werden wie folgt genannt:
- Flachen der Land- und Forstwirtschaft
- Bauerwartungsland
- Rohbauland
- baureifes Land
Baureifes Land sind geman § 5 Abs. 4 ImmoWertV Flachen,
die nach o6ffentlich rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar
sind. Hier wird vorausgesetzt, dass dem Eigentiimer nach
dem Bauplanungs- und Bauordnungsrecht ein jederzeit
durchsetzbarer Anspruch auf Bebauung des Grundstlcks
zusteht.

Baurecht Hinsichtlich des Baurechtes wurden vom Stadtplanungsamt
der Stadt folgende Auskiinfte erteilt:
- Planungsrecht vermutlich § 34 BauGB
- Flachennutzungsplan Wohnen
Anmerkung zu Aussagen der Behérden:
Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die letztendli-
che Einstufung Innenbereich/AuBBenbereich usw. nur nach
schriftlicher Bauvoranfrage erfolgen kann. Zu einer solchen
Anfrage ist die Sachverstandige im Rahmen der Bewertung
innerhalb der Zwangsversteigerung nicht berechtigt. Die
oben genannten Aussagen gelten daher nur als vorlaufig
und ohne Gewabhr.

Grundstticks- regelmaBig

zuschnitt

Topographie leichtes Gefélle entsprechend dem StraBenverlauf

ErschlieBung

Gemanl Auskunft der Stadt wird das zu bewertende Grund-
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stlick von der ErschlieBungsanlage “ Obenrtiden” erschlos-
sen. Die StraBBe gilt im maBgeblichen Bereich als nicht end-
gultig fertiggestellt, ErschlieBungskosten kbnnen noch erho-
ben werden.

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

werden.
7 Zustandsmerkmale
71 Art und MaB der baulichen Nutzung - nur Flurstiick 245
Berechnung der GRZ (Grundflachenzahl) Uberbaute Flache
mafgebende Grundstlicksflache
Uberbaute Flache in m2 | maBgebende Grundsticksflache in m2 GRZ
72 201 0,36

Berechnung der GFZ (Geschossflachenzahl) gesamt Geschossflache
mafgebende Grundstlicksflache

Geschossflache in m2 mafBgebende Grundsticksflache in m? GFZ

174 201 0,87

Anmerkung:

Die GFZ dient ausschlieBlich der Berechnung des Bodenwertes auf der Grundlage
des Bodenrichtwertes. Die baurechtlich relevante GFZ kann von der hier ermittelten
GFZ abweichen.

7.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
Baulasten Geman Auskunft der Stadt Solingen bestehen folgende
Baulasten:

Nr. 2050 2 m x 26 m Fahrstreifen vor dem Haus, angrenzend
an Flursticke 244 und 162, die ebenfalls mit dem
Fahrrecht belastet sind, so das eine Zuwegung zu
den genannten und dahinter liegenden Grundsti-
cken gewahrleistet ist. Die Belastung ist ebenfalls
im Grundbuch Abt. Il gesichert.
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Die Zuwegung kann insgesamt als 6éffentlich gewid-
met angesehen werden, so dass bei dem Grund-
stlicksstreifen von einer StraBenflache ausgegan-
gen wird.

Nr. 2593 2 m x 25 m Fahrstreifen vor dem Haus, angrenzend
an Flurstiicke 244 und 162, die ebenfalls mit dem
Fahrrecht belastet sind, so das eine Zuwegung zu
den genannten und dahinter liegenden Grundstu-
cken gewahrleistet ist. Die Belastung ist ebenfalls
im Grundbuch Abt. Il gesichert.

Die Zuwegung kann insgesamt als 6éffentlich gewid-
met angesehen werden, so dass bei dem
Grundsticksstreifen von StraBenland ausgegangen
wird.

Bei der Baulast Nr. 2593 handelt es sich lediglich um eine
Konkretisierung der Baulast Nr. 2050. Im Weiteren wird da-
her nur eine Baulast, (Nr. 2593) beriicksichtigt.

ErschlieBungs-
kosten

Geman Auskunft der Stadt wird das zu bewertende Grund-
stlick von der ErschlieBungsanlage “ Obenriiden” erschlossen.
Die StraBe gilt im maBgeblichen Bereich als nicht endgiiltig
fertiggestellt, ErschlieBungskosten kébnnen noch erhoben
werden.

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

Grundbuch Abt. Il

nur Flurstiick 245

Ifd. Nr. 2 Grunddienstbarkeit - ein Abwasserleitungsrecht
betreffend - zugunsten des jeweiligen Eigentiimers
des Grundstiicks Gemarkung Héhscheid, Flur 37,
Flurstiick 244.

Das Recht tangiert nicht den Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks, da es sich um ein Er-
schlieBungsmerkmal handelt, das auch dem zu be-
wertenden Grundstlick zugute kommt (ohne Er-
schlieBung kein Bauland).

Ifd. Nr 3 Der Eigentimer des Grundstiicks H6hscheid
Flur 37, Flurstick 164 (westlich angrenzend), hat
auf Uberbaurente verzichtet.
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Auswirkungen siehe Ifd. Nr. 4

lfd. Nr. 4 Grunddienstbarkeit - Uberbau - und Mauermitbenut-
zerrecht - zugunsten des jeweiligen Eigentimers
des Grundstiicks Héhscheid Flur 37, Flurstlick 164.

Auswirkungen Ifd. Nr. 3 und Ifd. Nr. 4:

Die Rechte unter Ifd. Nr. 3 und Nr. 4 gleichen sich
weitgehend aus. (ca. 1 m2 zu ca. 1,5 m?). Die Diffe-
renz ist so gering, das sie vom Wert her ohne Rele-
vanz ist.

Erlauterung;

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

Uberbauung

Bei der Grundstlicksaufnahme wird davon ausgegangen, dass
die sichtbaren Grundstiicksabgrenzungen und Grenzen mit
den wirklichen Grenzlinien in den amtlichen Katasterunterla-
gen Ubereinstimmen.

Uberbauungen bestehen, wurden aber grundbuchrechtlich
erfasst und gleichen sich wertmaBig aus.

Eine zusatzlich Berlicksichtigung der bestehenden Uberbau-
ungen zum Flur 164 hin und vom Flursttick 164 her, wird da-
her nicht notwendig.

Baugrund

Es wurden im Rahmen dieses Gutachtens keine Baugrund-
untersuchungen beauftragt. Es wird flr diese Bewertung nor-
maler Baugrund und normale Wasserhaltung des Bodens
unterstellt.

Bodenordnung

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

baurechtliche

Die baurechtliche Legalitat der vorhandenen Anlagen und

Legalitat Gebaude wird in diesem Gutachten unterstellt.
Denkmalschutz nein
Mietpreisbindung | nein
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Hausschwamm Es wurde augenscheinlich kein Hausschwammbefall festge-
stellt. Hausschwammbefall, an nicht sichtbaren Stellen, kann
nicht génzlich ausgeschlossen werden.

weitere Lasten Es konnten keine weiteren Lasten ermittelt werden.

8 Annahmen und Vorbehalte

Die Grundlagen zur Wertermittlung missen zum Teil auf ungepriiften Angaben
beruhen, da nicht alle Unterlagen bzw. Angaben zur Verfligung stehen. Auch nicht in
Auftrag gegebene Untersuchungen zur Bausubstanz und Altlasten sind Griinde
hierfir. Es wird darauf hingewiesen, dass nicht alle Raume bzw. Bauteile besichtigt
werden konnten. Ausfihrungen bezlglich des baulichen Zustandes, soweit es nicht
besichtigte Bauteile, RGume betrifft, beziehen sich daher auf allgemeine baujahrs-
typische Ausfiihrungen und Aussagen des Eigentiimers vor Ort.

Bodenuntersuchungen, Untersuchungen zu Grundwasserhéhen wurden nicht vor-
genommen.

Flr genauere, als hier im Gutachten vorgenommene, Berechnungen zu Mal3en und
Flachen ware ein Aufmaf durch ein entsprechendes Ingenieurblro zu erstellen.
Dieses Aufmal ist nicht Bestandteil dieses Verkehrswertgutachtens. Die Flachen
wurden auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen ermittelt.

Fir die von Behorden bzw. Verwaltern und anderen Dritten erteilten Ausklnfte zu
ErschlieBungskosten, Baurecht, Baulasten, Altlasten, Teilung, Aufteilung, Kosten
usw. kann keine Gewahr bernommen werden. Deren Richtigkeit wird unterstellt.
Aus Unterstellungen obiger Art knnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

Die Informationen von Behérden und anderen Dritten, zur privatrechtlichen und
offentlichen Situation des Objektes wurden, sofern nicht anders angegeben,
fernmiindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen
Disposition beziiglich des Objektes zu diesen Angaben jeweils eine schriftliche
Bestiétigung einzuholen.

9 Grundlagen zur Ermittlung des Verkehrswertes

Wahl des Wertermitt- | Zur Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB
lungsverfahrens muss im vorliegenden Fall das Sachwertverfahren heran-
gezogen werden.

Begrindung Grundsatzlich kénnen das Sachwertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren und das Vergleichswertverfahren flr die Be-
wertung von Wohnhausern herangezogen werden, wobei
der Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens, unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundstlcksmarkt, abzuleiten ist.
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Vergleichswertver-
fahren

Far die Bewertung von individuell bebauten Grundstiicken
(Ein- und Zweifamilienhduser) scheidet das Vergleichswert-
verfahren in der Uberwiegenden Anzahl der Falle aus, da
Vergleichswerte in diesem Zusammenhang nur als Néhe-
rungswerte dienen kénnen.

Bedingung fir die Anwendung des Verfahrens ist, dass
ausreichend Kaufpreise von vergleichbaren Objekten vor-
liegen, die ausgewertet werden kdnnen. Fur das vorliegen-
de Bewertungsobjekt konnten keine Objekte, die ausrei-
chend vergleichbar gewesen waren, ermittelt werden. Das
Verfahren wird daher verworfen.

Ertragswertverfahren | Das Ertragswertverfahren ist aussagefahig, da immer mehr
Ein- und Zweifamilienhduser vermietet werden und der
Geldanlage dienen. Das Verfahren dient daher zur Uber-
prifung der Plausibilitat.

Sachwertverfahren Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegen-

den Fall unproblematisch.

Konsequenz fir die
Vorgehensweise

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

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

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

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

10 Baubeschreibung

10.1 Wohnhaus

Art des Gebéaudes

Zweifamilienhaus, bestehend
aus zwei Gebaudeteilen, die
jeweils eine in sich abgeschlos-
sene Wohneinheit bilden
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Konstruktionsart

massiv (Aktenlage)

Baujahr

1958/64 (Aktenlage), danach baulich verbessert

theoretisches Bau-
jahr

1980

Geschosse Nr. 32 Nr. 34
- Kellergeschoss

Erdgeschoss Erdgeschoss
Obergeschoss Obergeschoss
Dachgeschoss Dachgeschoss

Keller nur Nr. 34

Dachform Nr. 32 Nr. 34
Satteldach Satteldach, nicht ausgebaut

flach geneigt

Zum Ausbaustand des Dachgeschosses in Nr. 32 kann an
dieser Stelle nichts gesagt werden, da der Zugang nicht
mdglich war. Im Ubrigen wird ausdriicklich darauf hingewie-
sen, das zum Dachgeschossausbau keine Genehmigungs-
unterlagen archiviert wurden.

Dacheindeckung

Pfanneneindeckung

Dachkonstruktion vermutlich Holz
Treppe massiv mit Fliesenbelag
Geschossdecken massiv/Holzbalken

Deckenbelage

soweit ersichtlich Gberwiegend Putz/Anstrich

Bodenbelage

Sanitdrrdume Fliesen

sonst Fliesen, Laminat, Fertigparkett, usw.
AuBenwéande massiv
Fassade Putz mit Anstrich (Fachwerkdekor als Auflage), Giebel mit
Schieferverkleidung
Innenwande Uberwiegend massiv
Wandbekleidungen | Putz, Tapete, Anstrich, Fliesen
Fenster Uberwiegend Holz-/Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Taren Eingangstiren Kunststoff mit Glasausschnitt
Zimmertlren Uberwiegend glatt gesperrte Holzfurniertiiren
Heizung Ol-Zentralheizung im Keller
Tank im Keller
Heizkérper Uberwiegend Radiatoren mit Thermostaten
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Warme- und dem Alter entsprechend

Schallschutz

Elektro wurde Uberwiegend erneuert

Sanitar Bad/WC, Gaste WC

Hausanschlisse Strom, Wasser, Abwasser mit Hebeanlage
Kanalanschluss ja (Hebeanlage)

besonderes Bauteil | Balkon

Hinweis:

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 Verfigung 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

Diverse Anschlisse und Leitungen, Terrasse, Garten usw.
Die AuBenanlagen werden, in Anlehnung an die Wert R, pauschal mit

5 %,

gemessen am Gebaudezeitwert, in Ansatz gebracht.

12 Altlasten

Die Sachverstandige konnte bei der Ortsbesichtigung keine Altlasten erkennen bzw.
feststellen. Laut Auskunft der Stadt ist das Grundstiick nicht im Kataster tUber Altlas-
ten vermerkt. Ob Altlasten vorhanden sind, welchen Umfang diese haben und wie
hoch die Kosten der Beseitigung waren, ist nur einem Bodengutachten eines Sach-
verstandigen fur Altlasten zu entnehmen. Im Weiteren wird von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

13 Alterswertminderung
Wohnhaus
Bewertungsjahr 2020
theoretisches Baujahr 1988
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Alter des Gebaudes in Jahren 32

Ubliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 80

Restnutzungsdauer neu nach Instandsetzung in Jahren 48

Alterswertminderung linear in % 40,00
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 kiinftigen zu
erwartenden Entwicklung eingeschétzt. Die Erledigung des festgestellten Reparatur-
rickstaus wird dabei unterstellt. Das urspringliche Baujahr tritt dabei in den Hinter-
grund. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass bei der Feststellung der Rest-
nutzungsdauer eine entsprechende Instandhaltung unterstellt werden muss.

14 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Anomalien)
14.1 Erlauterungen zu Baumangel / 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
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 Ausfliihrung bedeutet in der Praxis, dass die “Wertminderung” dem
Gebaudewert entsprechend angepasst werden muss. Eine Einstufung zu aktuellen
Schadensbeseitigungskosten kann dazu fiihren, dass der Wert der festgestellten
Bauschéaden leicht den Zeitwert des Gebaudes Ubersteigen kann und damit in keinem
Verhaltnis mehr zur vorhandenen Bausubstanz (z.B. Probleme bei der Alterswertmin-
derung (§ 23 ImmoWertV) und Restnutzungsdauer (§ 6 ImmoWertV)) steht.

Vielmehr ist theoretisch davon auszugehen, dass ein Reparaturriickstau durch regel-
maBige Instandhaltung nicht entsteht. Ware er also nicht entstanden und im Rahmen
der laufenden Instandhaltung, Gber die Jahre der bisherigen Nutzung, in die Gebau-
desubstanz eingeflossen, so ware er zum Bewertungsstichtag der normalen Alters-
wertminderung ausgesetzt. 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 Gebau-
de (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 Alterswertmin-
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derung berichtigten Wertes des Gebaudes theoretisch gehabt hatten. Es ist also nicht
sachgerecht, wenn der Betrachter davon ausgeht, dass die im Gutachten veran-
schlagten Werte fir “Reparaturriickstau” bzw. “Bauschaden” den tatsachlich an-
fallenden Schadensbeseitigungskosten entsprechen. Diese sind in der Regel, vor
allem bei alteren Gebauden, deutlich héher. Aus diesem Grund spricht man auch
nicht von “Kosten” sondern von “Wert”.

Hier wurde nur reiner Reparaturriickstau berlcksichtigt. Altersbedingte Verschleil3-
erscheinungen wurden bereits in der Alterswertminderung ausreichend gewurdigt.

14.2 Wert der Baumangel / Bauschaden

Zum Besichtigungstermin konnten augenscheinlich keine (nicht in der Alterswertmin-
derung berlcksichtigte) Bauméangel bzw. Bauschaden festgestellt werden.

14.3 Sicherheitsabschlag

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanz-Gutachten. Es wurden nur stichprobenartige,
augenscheinliche Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Es ist daher nicht auszuschlie3en,
dass verdeckte Mangel vorhanden sind. Verbindliche Aussagen Uber tierische oder
pflanzliche Holzzerstérer, Rohrleitungsfral3, statische Probleme usw. kdnnen nur
durch spezielle Untersuchungen eines entsprechenden Sachverstandigen getroffen
werden. Dazu ware ein gesondertes Gutachten erforderlich.

Die Bausubstanz des Gebaudes ist, soweit sichtbar, ordentlich. Das Objekt wurde im
bewohnten Zustand besichtigt. Bauteile wurden entsprechend durch Einrichtungs-
gegenstande verdeckt, Teile des Objektes konnten nicht besichtigt werden. Ver-
steckte Mangel sind méglich bzw. wahrscheinlich.

In jedem Fall bedeutet es, dass Erwerber einem erhéhten wirtschaftlichen Risiko
ausgesetzt sind, das innerhalb der normierten Verfahren nicht ausreichend bertck-
sichtigt werden kann.
Die hieraus entstehenden finanziellen Risiken werden im normierten Verfahren nach
ImmoWertV nicht ausreichend gewtirdigt . Aus oben genannten Griinden heraus wird
ein Sicherheitsabschlag von kumuliert

5%

in Ansatz gebracht.
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15 Allgemeine Bewertung

Lage allgemein - WohnstralBe
- umliegend Uberwiegend Wohnbebauung in einem Nah-
erholungsgebiet (Ridenstein)

Zustand Gebau- | - ordentlicher Gebaudegesamteindruck
de - Ausstattung z.T. erneuert

- Zuschnitt z.T. veraltet

- Warmedammung nicht aktuell

Entfernung zu - Einrichtungen zur Versorgung des taglicher Bedarfs nicht
Einkauf, Schule, im Umfeld
Versorgung usw. | - Versorgungsstrukturen in Solingen
- Kindergarten und Grundschulen, weiterfilhrende Schulen
in Solingen
- Krankenhauser, Amtsgericht, Polizei usw. im Stadtgebiet
StraBenanbin- - Uber schmale Wege die z.T. als EinbahnstraBBe ausgelegt
dung sind, Richtung Solingen und Leichlingen
offentliche Ver- - Bushaltestelle ca. 0,5 km entfernt
kehrsmittel
16 Berechnung des Bodenwertes

Zitat (§ 16, Abs. 1 ImmoWertV):

Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4 ohne Berticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswert-
verfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks Ubereinstimmen.

§ 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden.

Der Bodenwert wird im Richtwertverfahren nach § 9, § 10 ImmoWertV ermittelt.
Entsprechend der ImmoWertV soll der Bodenwert bevorzugt im Vergleichswert-
verfahren ermittelt werden. Da aber geeignete Vergleichswerte fir die Bewertung von
individuell bebauten Grundstlicken nur selten zur Verfligung stehen, wird meist auf
das Richtwertverfahren zurtickgegriffen. Das Richtwertverfahren ist als gleichwertig
anzusehen. Im vorliegenden Bewertungsfall standen keine ausreichenden Vergleichs-
grundstiicke zur Verfligung, der Bodenwert wird daher auf der Grundlage des Richt-
wertes ermittelt.

16.1 Flurstiick 245
Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses weist flir den Umgebungsbereich

des Bewertungsgrundstlcks einen Richtwert von 250,00 €/m?2 aus. Die 6ffentlich
gewidmete Wegeflache (siehe Baulasten) wird gemafi den Angaben in der Baulast-

Erika Schaks, Larchenweg 44, 40764 Langenfeld, Tel. 0151 - 56 12 53 30, Fax 02173 - 99 45 44
Az.: 006 K 078/19; ZFH, Obenrliden 32, 34, 42657 Solingen



21-

eintragung mit 50 m? als Wegeflache mit 10 % des Wertes des umliegenden Bau-

landes berlcksichtigt.

Angaben zum Richtwert

Bodenrichtwert Stand 01.01.2020 250,00 €/m?2

Bodenrichtwert Nr. 17302

Bodenrichtwertkennung zonal

Beitragszustand erschlieBungsbeitragsfrei (ebfr.) gem. BauGB
Nutzungsart Wohnen

Geschosszahl Il Geschosse

GFz 0,8

Grundstuckstiefe 40 m

Angaben zum Bewertungsobjekt

Lage Obenriiden vergleichbar/wertneutral
Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- Anpassung

teilpflichtig
Nutzungsart Wohnen vergleichbar/wertneutral
Geschosszahl Il Geschosse vergleichbar/wertneutral
Grundstlckstiefe bis ca. 25 m vergleichbar/wertneutral
GFZz rd. 0,9 Anpassung

Damit ergibt sich folgende Berechnung des Bodenwertes:

Bodenrichtwert in €/m? 250,00
* Anpassungsfaktor vorhandene GFZ 0,962
/ Anpassungsfaktor Richtwert-GFZ 0,924
* Anpassungsfaktor ErschlieBung 0,95
* GréBe in m2 151

Bodenwert der Teilflache 1 in € 37.337,36

mit der Baulast belastete Wegeflache in m? 50,00
* Bodenwert der Verkehrsflache in €/m2 25,00
= Bodenwert der Teilflache 2 in € 1250,00
= Bodenwert gesamt in € 38.587,36
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16.2 Flurstiick 294

Das Flurstiick 294 ist als Landwirtschaftsflache ausgewiesen. Eine wirtschaftliche
Nutzung erfolgt derzeit augenscheinlich nicht. Geman Marktbericht werden land-

wirtschaftliche Nutzflachen (Dauergriinland) mit 1,50 €/m? ausgewiesen.

Damit ergibt sich folgende Berechnung des Bodenwertes:

Bodenrichtwert in €/m?2 1,50
* GroBe 221
= Bodenwert in € 331,50

16.3 Flurstiick 296

Das Flurstiick 296 ist als Landwirtschaftsflache ausgewiesen. Eine wirtschaftliche
Nutzung erfolgt derzeit augenscheinlich nicht. Geman Marktbericht werden land-
wirtschaftliche Nutzflachen (Dauergrinland) mit 1,50 €/m? ausgewiesen.

Damit ergibt sich folgende Berechnung des Bodenwertes:

Bodenrichtwert in €/m?2 1,50
* GroBe 17
= Bodenwert in € 25,50
17 Sachwertverfahren
17.1 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. Typi-
sche Sachwertobjekte sind daher Ein- und Zweifamilienhauser.

Bei der Sachwertermittlung ist der altersbedingte Verschleiss der Gebaudesubstanz
zu bericksichtigen, eventuelle Baumangel und Bauschaden. Die Héhe der hier zu
beriicksichtigenden Kosten wird jedoch sowohl beim Anbieter der Immobilie als auch
beim Nachfrager von unterschiedlichen subjektiven Kriterien beeinflusst. Im Sach-
wertverfahren werden die beschriebenen Kostentberlegungen der an einem Immobi-
lienverkauf Beteiligten nachvollzogen. Dabei flieBen die subjektiven Gesichtspunkte
jedoch zuné&chst nicht mit ein. Es wird vielmehr von objektiven, allgemein nachvoll-
ziehbaren Herstellkosten und Korrekturen ausgegangen. Es wird also nicht von einem
konkreten Fall eines bestimmten Anbieters und eines bestimmten Nachfragers aus-
gegangen, sondern gleichsam der gewdhnliche Geschaftsverkehr unterstellt. Dem-
entsprechend liegt der “objektive” Sachwert irgendwo in der Spanne zwischen den
beiden subjektiven Wertvorstellungen.
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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 Berlcksichtigung der Marksituation.

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 kdénnen
als die Anbieter. Der mittels objektiver Kriterien ermittelte Sachwert muss demnach
der Marktsituation entsprechend angepasst werden. Das Gleiche gilt auch umgekehrt
bei Nachfragelberhang.

17.2 EingangsgroBen

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

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

- Herstellungswert der baulichen Anlagen ( § 22 ImmoWertV, NHK)

Korrektur wegen des Gebaudealters (§ 23 ImmoWertV)

Bodenwert (§ 16 ImmoWertV)

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung (§ 14 ImmoWertV)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Korrektur wegen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8, Abs. 3 Immo-
WertV, Baumangel, sonstige wertbeeinflussende Umstande usw.)

Sachwert

H+ 1+ 1+

17.3 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.

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 flr bestimmte Gebaudearten sind.
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Berechnung der Bruttogrundflache

Die Flachen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen.

Wohnhaus Nr. 32 Flache in m?

Erdgeschoss 30,49
Obergeschoss 30,49
Dachgeschoss nutzbar 30,49
Gesamt 91,47
Wohnhaus Nr. 34 Flache in m?

Kellergeschoss 41,25
Erdgeschoss 41,25
Obergeschoss 41,25
Dachgeschoss nicht ausgebaut, eingeschrankt nutzbar 41,25
Gesamt 165,00

17.5 Berechnung des Sachwertes
01 Nr. 32 Nr. 34
02  Bruttogrundflache (BGF) rd in m? 91,47 165,00
03 * Normalherstellungskosten gewichtet auf der Basis 630,00 670,00
2010 in €/m2, rd.

04 * Baukostenindex 1,278 1,278
05 = Gebéaudeherstellungswert in € 73.646,16 141.282,90
06 Alterswertminderung in % 40,00 40,00
07 - Alterwertminderung in € 29.458,46 56.513,16
08 = Gebaudezeitwert in € 44.187,69 84.769,74
09  Gebaudezeitwert gesamtin € 128.957,43
10 + AuBenanlagen in € 6.447,87
11 + besondere Bauteile (Zeitwert) in € 500,00
12 + Bodenwert in € 38.587,36
13 = vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € 174.492,67
14 * Sachwertfaktor geman Marktbericht 1,36
15 = vorlaufiger Sachwert nach Marktanpassung in € 237.310,02
16 - 5 % Sicherheitsabschlag in € 11.865,50
17 = Sachwert in € 225.444,52
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18 Ertragswertverfahren
18.1 Allgemeine Erlauterung zum Ertragswert

Der Ertragswert orientiert sich ausschlieBlich 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: “Fir welchen Preis lohnt sich der
Erwerb der Immobilie verglichen mit einer anderen Anlage?” Die Herstellkosten sind
demnach fur den Ertragswert uninteressant.

18.2 EingangsgroBen

In der Hauptsache ist der Ertragswert die Summe der Ertragswerte der baulichen
Anlagen, abgezinst auf den Bewertungsstichtag, zuzliglich des Bodenwertes. Die zur
Berechnung notwendigen EingangsgréBen sind im Wesentlichen: Rohertrag, Bewirt-
schaftungskosten, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz sowie die Bertck-
sichtigung von besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Der Rechengang stellt sich wie folgt dar:

marktUblich erzielbarer Jahresrohertrag

/. nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

= marktiblich erzielbarer Jahresreinertrag (§ 18 ImmoWertV)

/. Bodenwertverzinsung (§ 17 ImmoWertV)

= marktlblicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage

* Vervielfaltiger (§ 20 ImmoWertV)

=  Ertragswert der baulichen Anlage

+  Bodenwert (§ 16 ImmoWertV)

=  vorlaufiger Ertragswert (unbelastet und schadensfrei)

+/-  Zu- und Abschlage wegen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkma-

len, Anomalien (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Ertragswert

18.3 Nachhaltig erzielbare Miete

Geman Mietspiegel liegen die Mieten gerundet zwischen 5,00 €/m? und 5,60 €/m2.
Einstufung im Mietspiegel:

- Wohnungen, die von 1955 bis 1970 bezugsfertig waren

- Wohnungen mit Wohnflachen zwischen 50-80 m?
- mittlere Lage
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mogliche Aufschlage:

- Aufschlag fur Einfamilienhausnutzung 10-20 %

- neuzeitliches Bad/WC 5 %
- separates WC 2 %
- Aufschlag Isolierverglasung bis 0,36

Unter Berucksichtigung der Nutzung als Zwei- bzw. Einfamilienhaus sowie der Wohn-
lage wird eine nachhaltig erzielbare Miete von

6,60 €/m2

in Ansatz gebracht.

18.4 Aufteilung der Wohnflache

Die MalB3e zu den Wohnflachen wurden aus den zur Verfigung stehenden Unterlagen
abgeleitet.

Nr. 32 Wohnflache in m2
Erdgeschoss (Wohnen, Diele mit Treppe) 20,28
Obergeschoss (Schlafen, Kind, Flur mit Treppe) 20,28

Nr. 32 gesamt ohne Dachgeschoss 40,56

Nr. 34
Erdgeschoss (Wohnen, Kiche, Eingang, Treppe, WC) 30,42
Terrasse zu 1/4 3,50
Obergeschoss (Schlafen, Kind, Flur, Bad, Treppe) 30,42
Balkon zu 1/4 0,75

Nr. 34 gesamt 65,09

= Wohnflache Nr. 32 + Nr. 34 gesamt 105,65

18.5 Bewirtschaftungskosten
Zitat

Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméiBen Bewirt-
schaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.

Die Bewirtschaftungskosten einer Immobilie bestehen aus
- Instandhaltungskosten

- Verwaltungskosten
- Mietausfallwagnis.
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Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die
Kosten flr die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und
der Geschéftsfiihrung.

Verwaltungskosten kénnen 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 wéhrend
ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Die Fachliteratur halt langjahrig
ermittelte Erfahrungswerte fir 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 Mietrlickstdnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,

entstenht.

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

Anmerkung:

Ein sich aufgrund besonderer Umstande ergebendes, besonders hohes Vermietungs-
risiko, z.B. bei speziellen Gewerbeimmobilien, wird in dieser Pauschale nicht aus-
reichend gewtirdigt. Pauschale Ansatze sind hier regelmaBig, entsprechend dem
Risiko, anzupassen.

In Anlehnung an die Wert R werden die Bewirtschaftungskosten kumuliert mit

18 %

in Ansatz gebracht.

18.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wurde im Punkt 13 (Alterswertminderung) bereits ermittelt.
Sie betragt 48 Jahre.
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18.7 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zins, der Ublicherweise flr vergleichbare Immobilien
am Markt gezahlt wird. Er ist zu vergleichen mit Zinsen aus anderen Geldanlagen,
die, wie die Immobilie, als langfristige und sichere Geldanlage gewertet werden.
Gerade weil Immobilien als sichere Geldanlage gewertet werden, liegen die Liegen-
schaftszinsséatze deutlich hinter dem so genannten Kapitalmarktzinssatz zurlck. Je
sicherer die Geldanlage, desto kleiner der gezahlte Zins. Aber auch innerhalb des
Kapitalmarktes far Immobilien gibt es deutliche Unterschiede im Zinssatz, was auf
unterschiedliche Risiken und Laufzeiten zurlickzufihren ist. Diese Faktoren sollen
nach BauGB § 193 von den Gutachterausschiissen ermittelt und bei der Berechnung
des Liegenschaftszinssatzes bertcksichtigt werden.

Der Liegenschaftszinssatz ist ein Regelinstrument im Ertragswertverfahren. Er wird
aus geeigneten Kaufpreisen und der hieraus resultierenden Reinertrage flr mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke
entsprechend den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des marktkonformen
Liegenschaftszinssatzes im Ertragswertverfahren stellt sicher, dass der ausgewiese-
ne Ertragswert marktkonform ist und somit dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist entsprechend der Marktanpassungsfaktor des Er-
tragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlcksichtigt sind.

Der Liegenschaftszins fir Zwei- und Einfamilienh&user wird im Marktbericht, schon
seit Jahren, nicht mehr ausgewiesen. In der Literatur werden Spannen zwischen 2,0
und 4,0 % genannt.

Zinserh6hend wirken:

- relativ wenig Nutzflache

Zinssenkend wirken:

- extrem angespannter Teilmarkt
- ordentlicher Zustand

Der Liegenschaftszins wird aufgrund obiger Ausfiihrungen mit
2,0 %

angesetzt.

18.8 Vervielfaltiger

Der Vervielféltiger (Kapitalisierungsfaktor) ermittelt sich aus:

ve_9q"-1
q "*(g-1)
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p = Liegenschaftszinssatz in % (2,0 %)
n = Restnutzungsdauer in Jahren (48 Jahre)
g= 1+p/100 (1,02)

V= 1.02* - 1

1,028* (1,02 - 1)

V= 30,67 gerundet

Der Vervielféltiger ist mathematisch wie der Rentenbarwertfaktor einer Zeitrente zu

sehen.

18.9 Berechnung des Ertragswertes
01 Kaltmiete in €/m2 6,60
02 * Wohnflache in m? 105,65
03 * Monate im Jahr 12
04 = jahrlicher Rohertrag in € 8.367,48
05 - 18 % Bewirtschaftungskosten in € 1.506,15
06 = jahrlicher Reinertrag in € 6.861,33
07 - Bodenwertverzinsung (Bodenwert * Liegenschaftszins) in € 771,75
08 = Jahresreinertrag der baulichen Anlage in € 6.089,59
09 Restnutzungsdauer in Jahren 48
10 Liegenschaftszinssatz in % 2,00
11 * Vervielfaltiger 30,67
12 = Ertragswert der baulichen Anlage in € 186.767,61
13 + Bodenwert in € 38.587,36
14 = vorlaufiger Ertragswert in € 225.354,97
15 - 5 % Sicherheitsabschlag in € 11.267,75
16 = Ertragswert in € 214.087,23

19 Verkehrswertermittlung 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 Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
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ermittlung ohne Ricksicht auf ungewédhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére.

Definition

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemei-
nen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlick-
sichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich
bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.
Marktanpassung

Das zu bewertende Zweifamilienhaus ist, soweit ersichtlich, in einem Gberwiegend
ordentlichen Zustand. Nachteilig ist die geringe Wohnflache zu nennen, da auf dem
Markt meist Objekte mit mehr Wohnflache gesucht werden.

Insgesamt wurden alle marktrelevanten Faktoren bertcksichtigt, eine zuséatzliche
Marktanpassung wird somit nicht notwendig.

Ergebnis

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstande wird der Verkehrswert
der zu bewertenden Grundstlcks mit

1.  Flurstick 245 225.000,00 €
2. Flurstiick 294 330,00 €
3. Flurstiick 296 25,00 €

eingeschatzt:

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, 30.12.2020

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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Anlage 1

Foto 1:  links Nr. 34,
rechts Nr. 32

Foto 2: Nr. 34
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Foto 3: Nr. 34 Giebel mit Terrasse
und Balkon
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Foto 4:  schmaler Streifen erntlang des Zauns Flurstliick 296

Foto 5: Flache hinter dem Garten Flurstiick 294
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