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1. Aligemeine Angaben

Amtsgericht Solingen
Zwangsversteigerung
Goerdelerstr. 10
42651 Solingen

Sachverstandigenbiro
Jennifer Staltmayer
Solinger Str. 149 - 40764 Langenfeld

Jennifer Staltmayer

Zertifizierte (EurASCert) Sachverstandige gem. EN 17024
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsttlicken
Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren

Konrad-Adenauer-StraBBe 86, 86a
42651 Solingen

XXX

Grundbuch von Solingen, Blatt 736 A

Gemarkung Solingen

Flur 7, Flurstiick 224, Gebaude- und Freiflache, Konrad-Adenauer-
StraBe 86, 86a, groB 643 m?2

Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren des durch das
Gericht bezeichneten Versteigerungsobjekts zum Zwecke der
Zwangsversteigerung des Grundbesitzes

Datum der Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 29.05.2024 durch das
Beauftragung Amtsgericht Solingen. Zwangsversteigerung 006 K 010/23
Bewertungsstichtag = 06.07.2024
Qualitatsstichtag
Ortsbesichtigung 06.07.2024
ﬁg'gg'ﬁgii Teilnehmer:
R Frau Jennifer Staltmayer, Sachversténdige
Die Sachverstandige konnte trotz fristgerechter Einladung das Objekt nicht begehen. Der
Eigentlimer der Immobilie hat eine Innenbesichtigung fir jetzt und zukiinftig verneint. Der
Eigentiimer wurde von mir hinreichend (ber die Folgen belehrt und ihm ausdriicklich mitgeteilt,
dass ein groBes Risiko bei einer Wertermittlung ohne Innenbesichtigung besteht. Trotz Kontakt
zur Tochter des Eigentiimers kam keine Besichtigung zustande. In einem Telefonat mit ihr sagte
sie der Sachverstindigen das eine Besichtigung niemals stattfinden wird. Trotz mehrerer
Gelegenheiten zeigte der Eigentiimer kein Interesse an einer Besichtigung. Die Sachverstdndige
bekam ein Schreiben von dem Anwalt des Eigentiimers mit der Bitte um eine Verschiebung des
Besichtigungstermins. Eine schliissige Erkldrung zu den Griinden kam auch von den Anwalten
nicht.
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Hinweis zur Die Gutachtenerstellung erfolgt auf der Grundlage der Gegebenheiten
Gutachtenerstellung zum Termin der Ortsbesichtigung.
Die Beschreibungen beziehen sich auf die sichtbaren und
wesentlichen Gebdudeteile und Ausstattungen. Feststellungen
kdnnen nur insoweit getroffen werden, wie sie augenscheinlich,
erkennbar sind.

Die Sachverstandige bekam am 22.07.2024 Einsicht in das Bauaktenarchiv
der Stadt Solingen. Hieraus konnte sie die erforderlichen Unterlagen
heranziehen und im vorliegenden Gutachten verwenden.

Das Objekt verfiigt laut Ortsbesichtigung anhand der Briefkasten- und
Klingelanlage lber insgesamt 5 Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit. Bei
der Gewerbeeinheit handelt es sich um ein ehemaliges Musikgeschaft,
welches sich momentan im Leerstand befindet.

Die Wohneinheiten sind vermutlich zum Teil vermietet und zum Teil
vermutlich im Leerstand.

Durch die fehlende Innenbesichtigung kann die Sachverstandige hierzu
keine fundierte Aussage treffen.

AuBerlich gesehen befindet sich das Wohnhaus in einem verwohnten und
desolaten Zustand und weist Schaden und unterlassene Instandhaltung am
Objekt und am Grundstiick auf.

An der Gebaudefront steht ein Gerist, allerdings kann die Sachverstandige
hier im Laufe der vergangenen Monate keine Arbeiten erkennen.

Nach Einsicht in die Haus Akte konnte die Sachverstédndige erkennen, dass
es friiher im hinteren Teil ein lang gezogenes Gebdude stand. Dieses wurde
friiher als Kegelbahn/Saal verwendet.

Aus den Akten konnte die Sachverstandige ebenfalls erlesen, dass der
hintere Gebaudeteil (ehem. Kegelbahn) im Jahr 2006 vollstandig abgebrannt
ist und nicht mehr hergestellt wurde.

Im gleichen Jahr erhielt der Eigentiimer eine Abbruchverfiigung fiir die
Beseitigung eines Gefahrenzustandes nach Brand.

Der jetzige Eigentlimer ist dem, laut Unterlagen nicht in vollem Umfang
nachgekommen.

Dort wo das Gebaude stand, befinden sich nun Stellpldtze und teilweise
Bauschuttlagerung.

Der Eigentiimer hatte diesbeziiglich des Ofteren (im Jahr 2010) schon
Probleme mit den Nachbarn gehabt. Hier ging es unter anderen um die
unerlaubte Lagerung von Abfallen auf dem Grundstiick und um einen
Uberhang iiber das Nachbargrundstiicks in Form einer Kragplatte des
abgebrochenen Lagergebdudes. Inwieweit diese beseitigt worden ist, kann
die Sachverstandige durch den fehlenden Kontakt und die fehlende
zugelassene Besichtigung nicht aussagen.

Im Jahr 2006 gab es eine Nutzungsuntersagungsverfiigung fir das
Wohngebdude. Hier gehen aus den Unterlagen diverse Mangel wie z.B. dass
die Elektrik nicht den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik
entspricht sowie diverse bauliche Méngel z.B. Einsturzgefahr der Treppe.
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Inwieweit dies im Innenbereich behoben wurde, kann die Sachverstandige
aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht fundiert sagen.

Im folgenden Gutachten beriicksichtigt die Sachverstéandige diese
auBerlichen Schaden und die desolaten Gegebenheiten mit einem
Sicherheitsabschlag im Rahmen einer Wertminderung

Der Gesamtzustand entspricht nicht den Anforderungen, die an ein
ertragsorientiertes Objekt dieser Art gestellt werden. Die vorhandenen
Schaden werden innerhalb des Ertragswertverfahren als
Wertminderungsbetrag (Risikoabschlag) abgezogen, sowie zusatzlich (ohne
Doppelberiicksichtigung) beim Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt.

Das Gebaude verfiigt von auBen betrachtet iber ein Kellergeschoss, ein
Erdgeschoss, 1.-2. Obergeschoss und vermutlich ausgebautes
Dachgeschoss.

Durch die fehlenden Plane hinsichtlich der Wohneinheiten kann die
Sachverstdndige zu deren GréBe keine Aussagen treffen.

Dem Gebaude ist auf der Riickseite ein viergeschossiger Anbau hinzugefiigt.
Vermutlich fungiert dieser als Treppenhaus, von dem die einzelnen
Wohneinheiten ab gehen.

Der Sachverstdndigen war es leider nicht mdglich die einzelnen Flachen fiir
die Wohnungen herauszufiltern. Lediglich die der Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss. Im vorliegenden Gutachten geht die Sachverstandige von der
gleichen GroBe flir die Wohneinheiten aus. Dadurch das es sich um
insgesamt 6 Einheiten, die nicht besichtigt werden konnten handelt, kann
die Sachverstandige nur Vermutungen aussprechen. Aufgrund dessen teilt
die Sachverstandige die Gewerbeeinheit mit ausgewiesenen 89,60 m2 ein
sowie auch die Dachgeschosswohnung mit 89,60 m2. Im 1. Obergeschoss
und im 2. Obergeschoss befinden sich vermutlich insgesamt 4
Wohneinheiten mit einer jeweiligen GréBe von 44,80 m2. Die
Sachverstdndige tibernimmt diese Vermutungen bei der Berechnung des
Ertragswertes im vorliegenden Gutachten als Anknlipfungstatsache.

Die Flache fiir die BGF wird Uber das Portal TIM ONLINE NRW berechnet.

Der Eingang zu den Wohnungen befindet sich tber die Zufahrt zum Hof links
vom Gebaude gelegen.

Der Eingang zur Gewerbeeinheit befindet sich im Erdgeschoss an der Konrad-
Adenauer-Strafle.

Stellplatze befinden sich im Hof und kénnen nur Gber die Konrad-Adenauer-
StraBe in Form einer schmalen Durchfahrt erreicht werden.

Die Sachverstandige konnte aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kein
Zubehor des Gewerberaumes oder Zubehdre sonstiger Rdume erkennen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Mischgebiet in einfacher
Wohnlage. Ein Bodenrichtwert wurde ausgewiesen und wurde von der
Sachversténdigen ohne Anpassungen Gbernommen.
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Gewerbe

Zur Verfligung stehende
Unterlagen

Baulasten

Altlasten

Denkmalschutz

Nutzung
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Gewerbeeinheit im Erdgeschoss (Musikgeschaft im Leerstand)

Gebaudeansichts- und Grundrisszeichnungen
OnGeo

Liegenschaftskarte

Bodenrichtwertauskunft

Grundbuchauszug

Baulasten

Altlastenauskunft

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Solingen sind im
Baulastenverzeichnis keine Eintragungen vorhanden.

Laut Schreiben des Stadtdienst Natur und Umwelt der Unteren
Bodenschutzbehdrde liegt ein Auszug aus dem Kataster (iber
altlastenverdachtige Flachen und Altlasten der Stadt Solingen vor.

Dies besagt, dass das Grundstiick derzeit nicht im Kataster tber
altlastverddchtige Flachen und Altlasten der Stadt Solingen gefiihrt wird. Es
liegen derzeit keine Erkenntnisse vor, ob auf dem Grundstiick entweder
Abfdlle abgelagert wurden oder ob dort ein Betrieb bestand, welcher mit
umweltrelevanten Schadstoffen unsachgemal umgegangen ist.

Insofern geht die Sachverstindige fiktiv von Altlastenfreiheit aus.
Der Auszug liegt dem Gutachten in Anlage bei.

Laut Denkmalschutzliste kein Denkmalschutz vorhanden.

Erdgeschoss, Gewerbeeinheit als ehemaliges Musikgeschaft (momentaner
Leerstand)
5 Wohneinheiten auf den Geschossen verteilt.

Insgesamt befinden sich 5 Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit im
Gebdude.
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2. Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

2.1. Grundbuchangaben

Amtsgericht Solingen

Grundbuch von Solingen

Blatt 736 A

Flur 7

Flurstiick 224

Bestandsverzeichnis Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroBe
224 Gebdude- und Freiflache 643 m2

Konrad-Adenauer-StraBe 86, 86a

Eigentimer XXX

Abteilung II Lfd. Nr. 1/1

'ézzt;”r;akungen Das Recht auf einen Weg zum Gehen und Fahren durch die

Uberbaute Einfahrt nach dem Grundstiick Gemarkung Solingen Flur 7
Flurstiick 27 (,Grundbuch von Solingen Blatt 0224) flir den jeweiligen
Eigentiimer dieses Grundstiicks. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 16. Februar 1898 — Reg. Nr. 11849 des Notars xxx —
eingetragen am 29. Marz 1898.

Lfd. Nr. 3/1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Getrénke- und Werbeverbot)
fur die Brauerei Schlésser GmbH in Dusseldorf. Vorbehalten ist der
Vorrang der Grundpfandrechte bis zum Betrag von 919.170 DM nebst
18 von Hundert Jahreszinsen und 10 von Hundert einmalige
Nebenleistung. Der Rangvorbehalt kann mehrfach ausgenutzt
werden. Unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 19. Januar
1990 und 3. Mai 1990 eingetragen am 23. Mai 1990.

Zu Ifd. Nr. 1,3: Mit Grundstiick Nr. 1 von Blatt 0072 hierher
Ubertragen am 22. Juni 2001.

Lfd. Nr. 12/1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Amtsgericht Solingen, 006 K
009/23). Eingetragen am 16.03.2023.

Abteilung III Abt. lll ist zum Zwecke der Verkehrswertermittlung zur
Hyhpcighekenf Grund- Zwangsversteigerung fur die Sachverstandige nicht relevant.
schulden,

Rentenschulden)
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Hinweis

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuches verzeichnet sein kénnten,
werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag
geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei einer
Kaufpreisaufteilung sachgemaB berlicksichtigt werden.

Wertaussage zu den in Abt. II vorhandene Grunddienstbarkeiten:

Die Eintragung Ifd. Nr. 1/1 dient ausnahmslos der Bebaubarkeit der gesamten Anlage und sind
flr die Bebaubarkeit erforderlich gewesen.

Die Eintragung Ifd. Nr. 3/1 dient ausnahmslos der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und auch nur
dann, wenn ein Lokal ansassig ist. Dies ist nicht der Fall und tragt daher auch keine Wert
Relevanz im folgenden Gutachten. Die evtl. Vertragsmodalitaten sind der Sachverstéandigen
aufgrund der fehlenden Besichtigung und der fehlenden Kommunikation nicht bekannt.

Insofern geht die Sachverstandige davon aus, das die 0.g. Eintragungen aus der Sicht der

Sachverstandigen fiktiv keine eigenstandige Wertrelevanz haben, da diese zur Umsetzung der
Bebauung erforderlich sind.

2.2. Beschreibung der Region

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk Dusseldorf

Kreis Kreisfreie Stadt

Stadt Solingen

Stadtteil Solingen

Einwohner 165.082 (gesamte Stadt, Stand 08/2024)

Infrastruktur

Bebauung Die kreisfreie Stadt Solingen liegt zentral zwischen den bedeutenden

'-a_”dschhaft Wirtschaftsstandorten und rheinischen Metropolen Kéln und

mlrttjf aft Dusseldorf. Sie verkn(ipft sich nahezu liickenlos mit den
angrenzenden Stadten Wuppertal, Remscheid, Langenfeld,
Leichlingen, Haan und Hilden.
Solingens Integration in das Autobahnnetz erschlief3t mit der A1, A3
und A46 umfangreiche Verkehrswege. Ein direkter Zugang zum
Inter-City-Angebot ist durch den IC-Halt gegeben. Die
internationalen Flughafen Rhein-Ruhr-Dusseldorf und KéIn-Bonn
sind innerhalb einer halben Autostunde erreichbar.
Seit Jahrhunderten ist Solingen das Zentrum der deutschen
Schneidwarenherstellung und eine der altesten Handwerkerstadte.
Der handwerkliche Ursprung Solingens beeinflusst in seiner
Entwicklung bis heute die Wirtschaftsstruktur. Eine Vielzahl von
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Klein- und Mittelbetrieben bestimmt den Standort. International
bekannt ist Solingen als "Klingenstadt". Der Stadtname ist zugleich
geschitztes Markenzeichen fir Qualitdtsmesser und solide Scheren.

Das Handwerk und die produktionstechnische Entwicklung nehmen
keinen unerheblichen Einfluss auf die architektonische Entwicklung
und Gestaltung der Stadt. Historische Bausubstanz - unter anderem
mit den traditionelle bergischen Hausern - pragt das Stadtbild in
enger Verbindung mit moderner Architektur. Als besonderes
Bauwerk ist die Mlngstener Briicke zu benennen, sie galt 1897 zu
ihrer Inbetriebnahme als technisches Wunderwerk und ist auch
heute noch von hohem bautechnischem Anspruch.

Geographisch gesehen befindet sich Solingen im Bergischen Land.
Die Stadt liegt eingebettet in einer offenen grinen Landschaft,
welche von Bachtalern durchzogen wird. Etwa die Halfte des
Stadtgebiets steht unter Landschaftsschutz., ca. 2 % unter
Naturschutz. 350 km Wanderwege, darin involviert die
Sengbachtalsperre, ermédglichen Wanderfreunden und
Erholungssuchenden Einblicke in die reizvolle Natur und Umgebung
- ein Highlight hierzu ist auch der Botanische Garten.

Solingen verflgt Uber ein komplettes Angebot aller Schulformen
einschlief3lich Volkshochschule und Musikschule sowie ein
umfangreiches Angebot an Kindergarten. Hochschulen,
Fachhochschulen und Universitaten sind in den nahen Grostadten
etabliert - nennenswert hier besonders die Uni Wuppertal.

Das Stadtgebiet Solingen besteht heute aus flnf Stadtbezirken.

Grundstiickslage:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich ndérdlich von Solingen
gelegen. Die Bebauung strukturiert sich in der Hauptsache in Wohn-
und Geschaftshdauser mit ahnlicher Bebauung wie das zu
bewertende Objekt. Die Besiedlungsdichte insgesamt gestaltet sich
nicht aufgelockert, da Haus an Haus gebaut wurde (geschlossene
Bebauung).

Verkehrsanbindung:

e Die StraBenanbindung ist als positiv zu beschreiben
Umfassende Versorgungsstrukturen, Ladengeschafte und
Dienstleister sowie Gastronomie sind fuBlaufig erreichbar
Solingen ca. 4 km

Remscheid ca. 13 km

Hilden ca. 15 km

Langenfeld ca. 16 km

Mettmann ca. 15 km

Ratingen ca. 32 km
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Wuppertal ca. 17 km

Velbert ca. 24 km

Dusseldorf ca. 29 km

KdIn ca. 38 km

Hauptbahnhof Solingen ca. 10 km

A1 ca. 16 km
e A3ca. 12 km

e Flughafen Dusseldorf ca. 50 km
e Flughafen Kéln ca. 42 km

e Entfernungen sind mit Google ermittelt. (ohne Garantie der
Richtigkeit)

2.3. Grundstiicksbeschreibung

ErschlieBung der Die Konrad-Adenauer-StraBe ist eine zweispurig befahrbare StraBe mit

StraBe beidseitig angelegten Gehwegen und Offentlichen Stellplatzen.
StraBenbeleuchtung ist vorhanden und entspricht augenscheinlich dem
Ublichen innerstadtischen Umfang.

ErschlieBung des e Wasser
Grundstiicks e Strom
e Kanal

Der ErschlieBungszustand entspricht der Ortsiiblichkeit
Art der Bebauung geschlossene Bebauung

Grundst(icksgestalt Das Grundstiick wird aus dem Flurstiick 224 gebildet. Es verfligt Giber
einen nahezu rechteckigen Grundriss.
Die Topografie ist in diesem Bereich leicht hangig.
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=
\

167 N N i '

169

157
13.11.2023 | 0234900

Entwicklungszustand | Baureifes Land |

Art und MaB der Fur den Bereich, in welchen sich das Bewertungsgrundstiick einordnet, ist der
baulichen Nutzung | Behayungsplan Nr. S 117 fiir das Gewerbe und der Bebauungsplan Nr. S 388
(§ 1 BauNutzV Abs.1) .. i . . "
Baugebiet flr das Wohnhaus aufgestellt. Hier werden die Bebauung und die Ausfiihrung
(§ 1 BauNutzV Abs. 2) der Gewerbeeinheit und Wohnen geregelt.
Die Objekte befinden sich im Rahmen des Bebauungsplanes
Nachbarschafts- e Das Bewertungsobjekt verfiigt im Erdgeschoss (ber ein leerstehendes
Bebauung Musikgeschaft
o Die Konrad-Adenauer-StralRe ist eine zweispurig befahrbare Stralle
mit Parkmdglichkeiten und beidseitig angelegten Gehwegen.
Viele Wohn- und Geschéaftshauser der gleichen Bauart
e Das Umfeld vermitteln einen noch geordneten Eindruck
Zufahrt Eine Zufahrt zum Objekt erfolgt ausschlie3lich Gber die Konrad-Adenauer-
Stralde Uber eine Hofeinfahrt zur Gebauderickseite des Objektes.
Pkw-Stellplétze/ Offentliche Parkmdglichkeiten befinden sich an der Konrad-Adenauer-Strale
Tiefgarage
Jennifer Staltmayer p 12
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Hinter dem Wohnhaus befindet sich eine Hofflache, die Uber die Konrad-
Adenauer-Stralde Uber eine Zufahrt befahrbar ist. Hier sind
Stellplatzmdglichkeiten vorhanden.

Bauliche
AuBenanlagen
und sonstigen
Anlagen

Augenscheinlich keine wertrelevanten erkennbar

3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Die nachfolgenden Bewertungsmerkmale beschreiben das Bewertungsobjekt, so weit
ermittelbar, zum Wertermittlungsstichtag. Die Beschreibung stitzt sich auf die Ortsbesichtigung

durch die Sachverstandige und den Informationen aus der Haus Akte. Aufgrund der fehlenden
Ortsbesichtigungsmoglichkeiten sind jedoch Fehler in der Einschatzung nicht auszuschlieRen.

3.1. Beschreibung des Gebaudes

Objektart

Wohn- und Geschaftshaus

Baujahr

ca. 1900 (schitzung der Sachverstindigen des duBeren Anscheines)

Der Haus Akte konnte das Baujahr nicht entnommen werden.

Die Sachverstandige hatte allerdings schon Bewertungsobjekte
dieser Art in der Konrad-Adenauer-Strafe und kann
erfahrungsgemaf sagen, dass hier ein Baujahr von 1900 Standard
ist. Die Sachverstandige geht als Anknlpfungstatsache von einem
Baujahr von 1900 aus im vorliegenden Gutachten.

Aufteilung/Belegung

Im Erdgeschoss befindet sich vermutlich eine Leerstehende
Gewerbeeinheit.

Im 1.-2. Obergeschoss sowie im vermutlich ausgebauten
Dachgeschoss befinden sich Wohneinheiten.

Laut Klingelschild und Briefkastenanlage befinden sich
vermutlich 5 Wohneinheiten und 1 Gewerbeeinheit im
Bewertungsobjekt.

Durch die fehlende Innenbesichtigung kann die
Sachverstandige hierzu keine fundierte Aussage treffen.

Konstruktion

e Massivbau

Fundament

« Stahlbeton
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Geschosse e Kellergeschoss
e Erdgeschoss
e 1. Obergeschoss
e 2. Obergeschoss
e Ausgebautes Dachgeschoss
Dach e Satteldach
Fassade e Erdgeschoss
Im Abschnitt EG wurde die Fassade mit grauen
Betonplatten im Fensterbereich belegt, dartber ist
geputzt und gelb gestrichen
e 1./2. Obergeschoss / ausgebautes DG
Hier wurde die Fassade mit Ziegel belegt und gelb
gestrichen. Die Fenster wurden in Form eines
Rahmens mit Stuckornamenten verziert.
Fenster auszugsweise e Im Erdgeschoss vier grof3ere Fenster
e Alle Fenster augenscheinlich Holzrahmen mit
Isoverglasung, teilweise mit Oberlichtern
Treppenhaus o Keine Aussage aufgrund fehlender Besichtigung
Haustiir e Alutire mit Glasausschnitt in die Gewerbeeinheit von
der Konrad-Adenauer-Stralte aus
e Alutiire mit Milchglas Ausschnitt und GuReisernen
Ornamenten in der Durchfahrt zu den Wohneinheiten
Installationen Vermutlich In ausreichendem Umfang vorhanden
Heizung Vermutlich Gasheizung (siehe Haus Akte)
Modernisierung Hierzu kann die Sachverstandige aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung keine Aussage treffen.
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Schéden Augenscheinlich ist die Fassade des Objektes in
Fehlende Instandhaltung einem desolaten Zustand.

Ebenso befindet sich die Flache auf der
Gebauderickseite in einem verwahrlosten Zustand.
Hier stand ehemals ein langes Gebaude, welches
abgebrannt ist. Hier sind nach sachverstandiger
Auffassung immer noch nicht alle Reste des
Gebaudes beseitigt worden. Ebenso ist die Fassade
an der Gebauderickseite in einem verbrauchten
Zustand.

Auf dem Flurstiick (riickseitig) ist diverser Unrat zu
erkennen.

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine
Wertminderung von 80.000 € flr die Beseitigung der oben
benannten Schaden / fehlender Instandhaltung im Rahmen
der weiteren Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte
Wertminderung nicht mit den tatsachlich, eventuell
entstehenden Kosten fur eine Sanierung bzw. Modernisierung
Ubereinstimmen muss. Zur genauen Feststellung von Mangeln
und Schaden, sowie der dafiir erforderlichen Kosten, waren
die Feststellungen eines Sachverstandigen fiir Schaden an
Gebauden erforderlich. Die Sachverstandige weist
ausdricklich darauf hin, dass ein Sachverstandiger flr
Schaden an Gebauden ein Gutachten erstellen soll da auch
die Abbrand Problematik zu schweren Fehleinschatzungen
fuhren kann.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um ein Wohn- und Geschaftshaus, ausgestattet
mit einem Satteldach mit liegendem Dachfenster.

Das Wohn- und Geschéaftshaus ist mit einem Erdgeschoss, einem 1.-2. Obergeschoss sowie
einem vermutlich ausgebauten Dachgeschoss versehen.

An der Gebaudertickseite lasst sich erkennen, dass in den Geschossen jeweilige Podeste zu den
Geschossen vorhanden sein kdnnten.

Der Eingang zu den Wohneinheiten befindet sich in der Durchfahrt von der Konrad- Adenauer-
Stralde aus. Hier befindet sich die Klingel-, sowie auch die Briefkastenanlage. Laut Klingelanlage
sind 3 Wohneinheiten belegt und 3 Einheiten befinden sich im Leerstand.

Der Eingang zur Gewerbeeinheit erfolgt Uber die Konrad-Adenauer-Stral’e an der Gebaudefront.
Ob die Gewerbeeinheit sich von dem Eingang in der Durchfahrt begehen lasst, kann die
Sachverstandige aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung nicht sagen.

Zeichnungen von den einzelnen Wohneinheiten waren auch in der Haus Akte nicht vorhanden.
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Vermutlich war an der Gebaudefront urspringlich zwei Eingdnge vorhanden.
Die Milltonnenanlage befindet sich in der Hofflache.
Das Grundstuck liegt von der Konrad-Adenauer-Strale dstlich.

Das Objekt verflgt Uber keine wertrelevanten Aul3enanlagen.

3.1.1. Aligemeiner Eindruck / Baumangel und -schéaden

Die Berticksichtigung der Auswirkungen eines ggf. vorhandenen Instandhaltungsriickstau erfolgt
im Rahmen der Verkehrswertermittiung nur pauschal als Wertminderung. Weiterfiihrende
Untersuchungen konnen nur im Rahmen eines Bauschadengutachten durch einen
Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden durchgeflhrt werden. Das ist nicht Gegenstand
meines Auftrages. Die Sachverstandige weist dringend auf das Erfordernis der Einschaltung
eines Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden hin.

Schaden/unterlassene Instandhaltung am Wohnhaus

Augenscheinlich ist die Fassade des Objektes in einem desolaten Zustand.
Ebenso befindet sich die Flache auf der Gebauderiickseite in einem verwahrlosten
Zustand.

Hier stand ehemals ein langes Gebaude, welches abgebrannt ist. Hier sind nach
sachverstandiger Auffassung immer noch nicht alle Reste des Gebaudes beseitigt
worden. Ebenso ist die Fassade an der Gebauderiickseite in einem verbrauchten
Zustand.

Auf dem Flurstiick (riickseitig) ist diverser Unrat zu erkennen.

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von 80.000 € fiir die
Beseitigung der oben benannten Schaden / fehlender Instandhaltung im Rahmen der weiteren
Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte Wertminderung nicht mit den
tatsachlich, eventuell entstehenden Kosten flur eine Sanierung bzw. Modernisierung
Ubereinstimmen muss. Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der daflr
erforderlichen Kosten, waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fur Schaden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

3.1.2. Sonstiges
Hinweise bezulglich ,Energieausweis”

Nach sachverstandiger Auffassung kann im Rahmen der besonderen Umsténde im Zwangsversteigerungsverfahren
die Vorlage eines Energieausweises nicht zwingend gefordert werden, da es sich im Rechtssinn nicht um einen
Verkauf, sondern um eine Ubernahme durch ein Zwangsversteigerungsverfahren handelt.

Im vorliegenden Bewertungsfall liegt kein Energieausweis vor.
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3.1.3. Bauliche MaBe

Die Beschreibung bezieht sich grundsatzlich nur auf das wesentliche und insoweit aus den
Planen erkennbare.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 1
Gewerbeeinheit und 5 Wohneinheiten laut Klingel- und Briefkastenanlage.

Die Sachverstandige konnte das Objekt nicht von Innen besichtigen.

Flr die Gewerbeeinheit wird eine Flache von 89,60 m2 laut Planzeichnungen des Hausaktes
ausgewiesen. Zeichnungen fir die dartiber liegenden Wohnungen existieren in diesem Akt
nicht.

Aufgrund dessen, dass sich insgesamt 5 Wohneinheiten im Objekt befinden, geht die
Sachverstandige davon aus, dass sich im 1. Obergeschoss sowie im 2. Obergeschoss insgesamt
4 Wohneinheiten befinden. Die Wohnung im Dachgeschoss wird mit der GréBe des
Erdgeschosses angenommen.

Hinsichtlich der Kellerrdume handelt es sich ausschlieBlich um eine reine Nutzflache und diese
wird somit nicht in die Berechnung mit einbezogen.

Reihenmittelhaus

Erdgeschoss (Gewerbeeinheit

Raum 89,60 m?

Nutzflédche EG insgesamt 89,60 m2

1.0bergeschoss

Wohnung 1 44,80 m2
Wohnung 2 44,80 m2

2.0bergeschoss

Wohnung 3 44,80 m2
Wohnung 4 44,80 m2
Dachgeschoss
Wohnung 5 89,60 m2
Insgesamt Wohnfldche 268,80 m?
Insgesamt Nutzfliache Gewerbe EG 89,60 m2
Flache insgesamt 358,40 m?
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Zusammenstellung der Flachen:

Erdgeschoss Gewerbeeinheit 89,60 m2
1 Obergeschoss Wohneinheit 1 44,80 m2
1 Obergeschoss Wohneinheit 2 44,80 m2
2 Obergeschoss Wohneinheit 3 44,80 m2
2 Obergeschoss Wohneinheit 4 44,80 m2
Dachgeschoss Wohneinheit 5 89,60 m2
Wohn- Nutzfliche insgesamt 358,40 m?
Hinweis:

Die Sachverstandige konnte das Objekt nicht besichtigen und somit kein eigenes Aufmafi
erstellen. Eine Zuarbeit seitens des Eigentiimers war ebenfalls nicht gegeben.

Aus den vorhandenen Unterlagen des Hausaktes konnte die Flédche der einzelnen
Wohneinheiten ebenfalls nicht ermittelt werden.

Die Sachverstandige geht hierbei von Vermutungen aus.

Bruttogrundflache Insgesamt 703,40 m2
Kellergeschoss/Erdgeschoss x 2 a 115,80 m2
1.0G/2.0G/DG x3 a 149,40 m2
Anbau Gebauderiickseite (Treppenhaus) x 4 a 5,90 m2

Die Bruttogrundflache wurde von der Sachverstandigen aus dem TIM
ONLINE Portal tibernommen.

223

Klicken, um einen

weiteren Punkt
hinzuzufiigen

(Doppelklick zum

Beenden) _ 2 4

0’m2

1d-Adenauer-Strafke 86a,426 (Solingen-Mit‘te)
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3.2. Beschreibung des zu bewertenden Wohneigentums

Die Beschreibung der einzelnen Wohnraume sowie das Treppenhaus kann aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung nicht erfolgen.

Hinweis:

Die Sachverstandige konnte nicht erkennen, inwieweit Modernisierungen/Sanierungen getatigt
wurden. Aus dem Haus Akt geht hervor, dass mit Schreiben der Bauaufsicht Solingen
(06.11.2006) eine Nutzungsuntersagungsverfligung mit Zwangsmittelandrohung die sofortige
Verlassung der Wohnung. Es wurde festgestellt, dass die Elektroinstallation des Hauses im
Treppenhaus, Keller und teilweise in den Wohnungen nicht entsprechend den Regeln der
Technik entsprechend installiert ist. Die Verkabelung liegt zum groBen Teil lose Uber Putz,
Anschlisse sind lediglich durch Listerklemmen voéllig ungeschiitzt verbunden und auch im
Sicherungskasten befinden sich lose ungeschitzte Kabel, die weitgehend frei zuganglich sind.
Dariiber hinaus wackelt das Treppengelander und es fehlen auch zum Teil Verstrebungen an
dem Gelander.

Die Sachverstandige kann keine Aussage dazu treffen, ob diese Arbeiten am Objekt getatigt
worden sind.

Die Sachverstandige sieht aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung einen Risikoabschlag in
Hoéhe von 20 % als gerechtfertigt.

Der Risikoabschlag findet seine Verwendung bei den Berechnungen in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

3.3. Beurteilung

Wohnlage allgemein Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des Mischgebietes in
einer einfachen Lage.

Zustand Gebdude Das Gebaude befindet sich in einem verbrauchten und desolaten
Zustand

AuBenanlagen augenscheinlich keine wertrelevanten AuBenanlagen vorhanden

Hausausstattung und — Insgesamt mach das Gebdude einen verbrauchten und desolaten

2ustand Eindruck.

Allgemeiner Eindruck

Entfernung zum Einkauf, Sehr gut
Schule, Versorgung usw.

StraBenanbindung Sehr gut
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MIKROLAGE

Webaumfsldtyralagic. (Quartier) Stadtische Problemashbiets: Nicht. medsmisisrter,
Tepisshe Behauung (Quartier) Hochhauser. mit 20 und meby. Haushalten
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

oachste autahahnanschiusssialle (km) Anschlussstelle Haan-Ost (4 km)

pagchster Bahnhef (km) BAHNHOF SOLINGEN-MITTE (1,7 km)

pachster. ICE-Bahnhof (km) HAUPTBAHNHOF SOLINGEN (5,8 km)

oachster Blughaten, (km) Essen-Milheina. (27,1 km)

aachster OPNV (km) Bushaltestelle Bathausplatz (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

e v v 4:?_‘ | Elelsenminson (05 km)
lonowisgoune i) 4 zabosmk (0.1 km)

B grankenhans (0,8 km)

B oootheks (0,6 km)

Blexz (0,7 km)

Bl kindergarten (0,2 km)

Blonodscuie (0,4 km)

[ssatschulr (4,7 km)

[SdHauptschule (0,5 km)

5 B cassoschula (1,3 km)

wihingislupe 1 ‘ Yok B eymnasium (1,4 km)

| % ,;i?f.'ﬁv ‘ B Hochschule (1.6 km)

;@. f Bloe.gabnhst (1,7 km)
5 Reuabaten (24,7 km)

‘ ' Bloa.sahvishice (5.8 km)

Q.\%‘ e
e )
ISRA _
5% Z
© OpénStreetM ) 17
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 7 - (EINFACH)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschitzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
10 (katastoarhal) ) 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellsat)
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GEBIETSZUORDNUNG
Bundesland Nordrhein-Westfalen
Kreis Solingen, Klingenstadt
Gemsindetyn Adalomerationsrawme - Kemstadie water 500.000
Einwohner
Landeshaupstads (Entfernung 2um. Zentrum) Dusseldorf (19,9 km)
Nachstes Stadizentoum, (Lufiling) Solingen, Klingenstadt (1,9 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner {(Gemeinde) 159.193 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 24.460
Euro
Haushalie (Gemeinde) 79.568 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 17.269
Euro
Anteile der Bevolkerung auf Gemeindeebene Bevdlkerungsentwicklung in %
100.000 6
80.000 4
2
60,000
n — — L — — —_— —
40,000 -2
-4
20,000
-6
o 2017 2018 2019 2020 2021
I «inder WM Erwerbstitige [0 Rentner [ | Gemeinde I Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslénderquote in %
14 20

16 ) - Quartier

99

12,6
8 7.4 1z 10,5

70 & 6,1 g l:l Gemeinde
N 4
2 M e

60 80 100 120 140 160 18D 0 0

BARARAE N RS ENER

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Makrolagesinschitzung trifft eine Aussage zum DPreisniveay der Adresse im Verhdlinis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lagesinschitzung wird
aus Immebilienpreisen und -misten ermechnet.

v
10 (kataskenhal) 3 g 7 & 5 4 3 2 1 (exzellsnt)
Quelle: Makromrarkt, rictar MikcrrackebingsSysiema und Consult GmbH Stand: 2023
Quelle Bayiilserungseniuicidung: Statistische Amter des Bundes und der L3nder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0,
Diisseldorf, 2020

Quelle Lageainschatzung: on-geo VeralsirRspreisdatenkank, Stand: 2023
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Zusammenfassung
der Schaden in
Verbindung mit
unterlassener
Instandhaltung

Augenscheinlich ist die Fassade des Objektes in einem
desolaten Zustand.

Ebenso befindet sich die Flache auf der Gebauderiickseite in
einem verwahrlosten Zustand.

Hier stand ehemals ein langes Gebaude, welches abgebrannt
ist. Hier sind nach sachverstiandiger Auffassung immer noch
nicht alle Reste des Gebaudes beseitigt worden. Ebenso ist die
Fassade an der Gebaudertickseite in einem verbrauchten
Zustand.

Auf dem Flurstiick (riickseitig) ist diverser Unrat zu erkennen.

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung
von 80.000 € fir die Beseitigung der oben benannten Schaden /
fehlender Instandhaltung im Rahmen der weiteren
Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte
Wertminderung nicht mit den tatsachlich, eventuell entstehenden
Kosten flir eine Sanierung bzw. Modernisierung Ubereinstimmen
muss. Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie
der dafir erforderlichen Kosten, waren die Feststellungen eines
Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden erforderlich. Dies ist
nicht Gegenstand meines Auftrages.

Die Ausweisung von Kosten kann gemaf der ImmowertV2021
sowohl aufgrund tatsachlicher Schadenskosten als auch durch die
Berticksichtigung weiterer Daten im Gutachten erfolgen.

Da eine abschlieRende Feststellung flir Schaden / unterlassene
Instandhaltung usw. durch die Immobilienbewerterin nicht méglich
ist (wegen Uberschreitung ihres Fachgebietes), erfolgt eine
Berlcksichtigung der evtl. vorhandenen bzw. erkennbaren und
Schaden im Rahmen einer Schatzung, in Form einer
Wertminderung. Diese Wertminderung ist jedoch lediglich eine
RechengréfRe im Rahmen der Wertermittlung und keinesfalls mit
den tatsachlich auf zu wendenden Schadensbeseitigungskosten
vergleichbar.
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1. Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB die Ermittlung eines marktgerechten
Preises, welcher als Verkehrswert bezeichnet wird.

§ 194 BauGB

«Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhaltnisse erzielbar
ware. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiickes nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fiir den Kaufpreis kdnnen gerade bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auszuschlieBende Umsténde oder Verhaltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines mdglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis nahekommt) miissen
die fir den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahlt werden. Nach den Vorschriften der
Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Verkehrswertermittiung

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien firr die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e  Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstticksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhdngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung
des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB, d.h. den im
nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten, zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezliglich ist das Verfahren am besten geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten, am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfligung stehen.
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4.1.2. Die herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Bewertungsmodell zur Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke - dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den Ortlichen Verhaltnissen,
der Lage und
des Entwicklungszustandes gegliedert und
nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung,
der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt
hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke
abgeleitet sind und die Merkmale des Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstticks libereinstimmen.

Im vorliegenden Bewertungsfall weist die Bodenrichtwertkarte einen direkt zutreffenden
Richtwert fur das Grundstiick aus.

4.1.2.2 Verfahren zur Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig -wie bereits beschrieben - das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.

Vergleichswertverfahren

Eigentumswohnungen werden in der Regel nach Preisen pro Quadratmeter Wohnfldche gehandelt. Es spielt vor allem
die Wohnlage eine besondere Rolle.

Der Verkehrswert wird deshalb vorzugsweise nach Quadratmeterpreisen auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens ermittelt. Dazu sind wiederum Kaufpreise von mit dem Wertermittlungsobjekt
vergleichbaren Wohnungen erforderlich, welche aus den Kaufpreissammlungen des zustdandigen
Gutachterausschusses und aktuellen Angeboten recherchiert werden.

Als Problem stellt sich dabei die Tatsache dar, dass auch die (iber die Gutachterausschiisse abgefragten
Vergleichspreise nur auf ein bestimmtes InformationsmaB begrenzt sind und somit der Vergleich in den meisten
Fallen pauschalisiert, betrachtet werden muss. AuBerdem wird der Verkaufspreis davon beeinflusst, ob es sich um
einen Erst- oder einen Wiederverkauf bzw. eine Umwandlung handelt.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.
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Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium
»Kaufpreisbildungsmechanismen im gew6hnlichen Geschaftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen.

Fazit
Der Verkehrswert wird in vorliegendem Fall aus dem Sachwert abgeleitet aufgrund der
vorhandenen Marktsituation/Marktnachfrage. Der ausgewiesene Ertragswert wird aus
Plausibilitatsgriinden dargestellt.

4.2, Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berliicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren (§40 (1) und §§ 24 bis 26 ImmoWertV)
zu ermittein. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone erfasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter

Grundstiicksfidche. Die Bodenrichtwerte werden von den ortsansadssigen Gutachterausschiissen ermittelt

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Der von lhnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Solingen.

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m¢ © GeoBaSIs-.DE | BKG
@) _ X « Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewahiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / gebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzone - Fe schaftliche ) i fiir Grundstiickswerte NRW
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In der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwertkarte ist der Konrad-Adenauer-StralBe 86,
86a ein Bodenrichtwert direkt zuordenbar. Folgende Werte werden laut Gutachterausschuss
ausgewiesen:

Bodenrichtwert 395 €/m2
Stichtag 01.01.2024

Gemeinde Solingen

Gemarkungsname Solingen

Gemarkungsnummer 3429

Bodenrichtwertnummer 32507

Entwicklungszustand Baureifes Land erschlieBungsbeitragsfrei

Nutzungsart Mischgebiet

Geschosszahl 111

Geschossflachenzahl 1,1

GFZ-Baulandtiefe 30

GFZ BauNVO 86

Berechnungsvorschrift

Bodenrichtwert 395 €/m2

erschlieBungsbeitragsfrei

GrundstiicksgréBe Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

224 Gebadude- und Freiflache,

Konrad-Adenauer-StraBe 86,86a
GrundstlicksgroBe 643 m?2

Bodenwert insgesamt 253.985 €

ErschlieBung:
Die offentlich-rechtliche ErschlieBung des Grundstticks gem. BauGB ist vermutlich in ortsiblichem

Umfang realisiert.

StraBenanbindung:
Die Konrad-Adenauer-Stralde ist eine normal angelegte Hauptverkehrsstralle mit offentlichen
Parkmoglichkeiten in begrenztem Umfang.

Grundlegend wird davon ausgegangen, dass mit der Genehmigung des Bauvorhabens alle
baurechtlichen Bedingungen seinerzeit geprift wurden und mit der Bauabnahme
Ubereinstimmten. Eine separate Uberpriifung erfolgt innerhalb dieses Gutachtens nicht.
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Einschatzung des Bodenwertes )
Aus der Sicht der Sachverstandigen werden folgende Einschatzungen und Uberlegungen in Bezug
auf das Bewertungsgrundstiick in der Bewertung zugrunde gelegt:

Flr den Bereich, in welchen sich das Bewertungsgrundstiick einordnet, ist der Bebauungsplan Nr.
S 117 flr das Gewerbe und der Bebauungsplan Nr. S 388 fiir das Wohnhaus aufgestellt. Hier
werden die Bebauung und die Ausfiihrung der Gewerbeeinheit und Wohnen geregelt.

Die Objekte befinden sich im Rahmen des Bebauungsplanes

Unter Betrachtung der Grundstlickssituation und der vorhandenen Bebauung kann man von
keiner weiteren Bebaubarkeit des Grundstlicks ausgehen. Das Grundstiick entspricht
weitestgehend der lagetypischen Bodenrichtwertkennung und der Wert wird unverandert von der
Sachverstandigen tibernommen.
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5. Sachwertermittiung

5.1. Erlauterungen zur Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Aus der Summe der vorlaufigen Sachwerte

- der baulichen Anlagen (im Sinne des §36 ImmoWert),
- der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen (im Sinne des § 37 ImmoWertV),
- und dem nach den §§ 40-43 zu ermittelten Bodenwert

ergibt sich zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstticks.
Dieser vorlaufig gebildete Sachwert ist

- an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen (markangepasster vorlaufiger
Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit einem objektspezifischen angepassten
Sachwertfaktor vorzunehmen und

- gdf. unter Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts zu bilden,

um zum Sachwert des Grundstiicks zu gelangen.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit
einem Regionalfaktor und einem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen kdnnen
durchschnittliche Herstellungskosten, Erfahrungssatze oder sachverstandige Schatzungen zugrunde gelegt werden.
Bei zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen sind die zum Zeitpunkt des Stichtags gliltigen wertrelevanten
Angaben (z.B. Bodenrichtwert/Sachwertfaktor) anzuhalten.

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen bzw. Gebdude wird aufgrund der Bauart, Bauweise und Ausstattung
nach Erfahrungswerten ermittelt. Der Berechnung der BGF werden die Bauakte der Stadt Solingen und das ortliche
AufmaB zugrunde gelegt. Die Zahlenangaben werden gerundet. Der Preis je m2 BGF wird dabei nach den in der
Sachwertrichtlinie veroffentlichten Normalherstellungskosten 2010 und der Sachkunde der Sachverstandigen
ermittelt. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010 - sind in €/m2 BGF angegeben. Sie
erfassen die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukonstruktion) und 400 (Bauwerk — technische Anlagen) der D'IN
276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der D'I
276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010.

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben, Balkone und Vordacher sind in
Ansatz zu bringen. Soweit diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besondere
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Uber durch die statistischen Amter fortlaufend gefiihrte Indexreihen wird der so gefundene Wert auf die Verhaltnisse
des Wertermittlungsstichtages umgerechnet.

Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berticksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren und mit Hilfe des
Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen durchschnittlichen Herstellungskosten entsprechen
denen eines neu errichteten Gebdudes gleicher Gebdudeart.

Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter Beriicksichtigung des
Verhaltnisses der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes gemindert werden
(lineare Alterswertminderung). Dabei wird der fiir die jeweilige Gebdudeart angesetzten Gesamtnutzungsdauer die
ggf. durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlangerte oder durch unterlassene Instandhaltung oder andere
Gegebenheiten verkiirzte Restnutzungsdauer gegeniibergestellt.

Zusatzlich werden die Wertanteile der AuBenanalgen und Nebengebdude bestimmt. Soweit wertrelevant und nicht
anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fiir die jeweiligen Gebdudeart tiblichen baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.
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5.2 Ermittlung der Herstellungswerte

Berechnungsgrundlage Normalherstellungskosten NHK 2010
Orientierungsgrundlage sind die wesentlichen, bzw. Uberwiegenden Bauteile

Grundlage der Sachwertermittlung ist die Anwendung der
Sachwertrichtlinie. Die hierzu erforderlichen Sachwertfaktoren sind
demnach durch die zustandigen Gutachterausschiisse zu ermitteln.
Im vorliegenden Fall liegen dem Sachverstandigen keine
Sachwertfaktoren vor. Ersatzweise wird ein Sachwertfaktor von dem
Sachverstandigen eingeschatzt.

Die Doppelhaushalfte kann gemaB NHK 2010 als TYP 5.1 (Wohnhauser mit Mischnutzung)
eingestuft werden.

Die NHK 2010 weisen fiir den Typ 5.1 in Ausstattungsstufe 3 Normalherstellungskosten von
860 € pro m2 BGF aus.

GemaB den Vorgaben der NHK 2010 sind in den Werten von TYP 5.1 (Wohnhduser mit
Mischnutzung) bereits 18 % fiir Baunebenkosten enthalten.

Laut NHK 2010 kénnen Korrekturen fiir die WohnungsgroBe und flr die Grundrissart
vorgenommen werden. Die Sachverstandige nimmt keine Korrekturen vor, da vermutlich
Méangel und Schaden vorhanden sind.

Hinzu kommt der Baukostenindex mit 129,6.

Somit ergibt sich flir die Ausstattungsstufe 3 Normalherstellungskosten in Héhe von 1.115 €/m?2

Herstellungswert

Bruttogrundflache Gesamt 703,40 m2

Gem. Gebaudekatalog

der NHK 2010

Ausstattungsstufe 3 1.115 €/m?2
Kosten der BGF Herstellungswert insgesamt 784.291 €

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind entsprechend der Objektkategorien jeweils mit 18 % enthalten.
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Wertminderung wegen Alters

Lt. NHK 2010 liegt die Gesamtnutzungsdauer bei Gebduden des Typs 5.1 (Wohnhauser mit
Mischnutzung) bei durchschnittlich 70 Jahren.

Flr das Baujahr 1900 ergibt sich ein Gebdaudealter von 124 Jahren und somit eine rechnerische
Restnutzungsdauer von 0 Jahren.

Gemal Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 zu ImmoWertV 2021 wird die Gesamtnutzungsdauer
mit 70 Jahren angewendet.

Es wird vorausgesetzt, dass zukiinftig werterhaltende Malinahmen durchgeflihrt werden sowie
ebenso vorhandene Schaden beseitigt werden sowie evil. zuklinftig anfallende Reparaturen
umgehend vorgenommen werden, um diese Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten
zu gewahren.

Die Sachverstandige ordnet das gesamte Gebaude auf der Grundlage der Beriicksichtigung des
Zustandes und der vorhandenen Schaden, mit einer Restnutzungsdauer von noch
19 Jahren ein.

Erklarung:
Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaRBer Instandhaltung

Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig
zu bestimmen und zu begrinden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser

Standardstufe 1 60 Jahre

Standardstufe 2 65 Jahre

Standardstufe 3 70 Jahre

Standardstufe 4 75 Jahre

Standardstufe 5 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 70 Jahre +/-10
Wohnh&auser mit Mischnutzung 70 Jahre +/-10
Geschaftshauser 60 Jahre +/-10
Blirogebaude, Banken 60 Jahre +/-10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgeb. 40 Jahre +/-10
Kindergarten, Schulen 50 Jahre +/-10
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime 50 Jahre +/-10
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre +/-10
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre +/-10
Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader 40 Jahre +/-10
Verbrauchermarkte/Autohauser 30 Jahre +/-10
Kauf-/Warenhauser 50 Jahre +/-10
Einzelgaragen 60 Jahre +/-10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre +/-10
Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre +/-10
Lager-/Versandgebaude 40 Jahre +/-10
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre +/-10

Die Sachverstandige unterstellt eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fir das Objekt.
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Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude unter

Beriicksichtiqung von Modernisierungen

Das Modell dient der Orientierung zur Berucksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen. Es

ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor
durchgeflihrten Malinahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MalRnahmen weiter zurick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalen

Anspriichen genlgen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente Vergebene
Punkte
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung -
Modernisierung der Fenster und AuRentiren -
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,Gas,Wasser) -
Modernisierung der Heizungsanlage -
Warmedammung der AuRenwéande -
Modernisierung von Badern -
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Bdden, Treppen -
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung -

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad

sachverstandig zu ermitteln.
Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = uberwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Der Sachverstandige ordnet das Objekt mit insgesamt 0 Punkten ein.
Hieraus ergeben sich kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

unterstellter Modernisierungsgrad
Gebaudealter < 1 Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte | =18 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
270 11 19 28 38 49

Hinsichtlich des Gebaudealters ergibt sich aufgrund der fehlenden Modernisierungen eine
modifizierte Restnutzungsdauer von 11 Jahren fir das Bewertungsobjekt.

Es wird vorausgesetzt, dass zukunftig werterhaltende Mallhahmen und die Modernisierungen
durchgefuhrt werden sowie ebenso vorhandene Schaden beseitigt werden sowie evtl. zukinftig
anfallende Reparaturen umgehend vorgenommen werden, um diese Restnutzungsdauer unter
wirtschaftlichen Aspekten zu gewahren.

Restnutzungsdauer 11 Jahre
(nachstehende Betrdge sind gerundet)

Alterswertminderung (lin.) 84 %
Herstellungswert 784.291 €
daraus 84 % - 658.804 €
Zeitwert des Gebaudes 125.487 €
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Wertminderung wegen Schaden/unterlassener Instandhaltung

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von 80.000 € fiir die
Beseitigung der oben benannten Schaden/fehlender Instandhaltung im Rahmen der weiteren
Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte Wertminderung nicht mit den
tatsachlich, eventuell entstehenden Kosten fiir eine Sanierung bzw. Modernisierung
Ubereinstimmen muss. Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der daflr
erforderlichen Kosten, waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(gem. § 8 Abs. 3 ImmowertV 2021)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt {blichen oder von den
zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen

2. Baumangeln/Bauschaden

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekten) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehend,

4. Bodenverunreinigungen

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche
Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch
anzusetzen.

Diesbeziiglich Zu- oder Abschlage sind fiir das Bewertungsobjekt nicht vorzunehmen.
Bauliche Schaden geringerer Art sind nutzungsbedingt und in Abhdngigkeit der Nutzungsdauer nicht

anders zu erwarten. Sie werden daher bei der Wertfindung durch die angesetzte Alterswertminderung
beriicksichtigt.

BoG gem. § 8 ImmoWertV 2021

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung - 20 %

AuBenanlagen

Keine wertrelevanten vorhanden
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Sachwertverfahren

Bewertungsstichtag 06.07.2024
Die Berechnung erfolgte in einem Tabellenkalkulationsprogramm mit allen Nachkommastellen. Die
Darstellung der nachstehenden Werte ist auf zwei Stellen auf-, bzw. abgerundet.

Sachwertverfahren (ss 35 bis 38 InmoWertv 2021)

nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet
Bewertungsstichtag: 06.07.2024

Mehrfamilienwohnhaus mit Gewerbeeinheit im Erdgeschoss

Gem. Gebaudekatalog der NHK 2010 | Typ 5.1 |
BGF in m 2 Stufe 3 703,40 m?
Baujahr ca. 1900
Herstellungswert pro m* BGF Stufe 3 X 1.115 €/m?
Herstellungswert inkl. Baunebenkosten = 784.291 €
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer 11 Jahre
Alterswertminderung (lin.) X 84 %
- 658.804 €
Zeitwert des Gebaudes = 125.487 €

AuBenanlagen

keine wertrelevanten vorhanden

Bodenwert

253.985 €

Vorlaufiger Sachwert

379.472 €

Objektspezifischer Sachwertfaktor
gem. § 39 ImmoWertV 2021 /
Marktanpassungsfaktor

(aufgrund fehlender Sachwertfaktoren erfolgt eine Marktanpassung durch die
SV)

+0,05
(S %)

18.974 €

Wertminderung wegen Schaden/unterlassene
Instandhaltung

80.000 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

-20%

75.894 €

Korrigierter Sachwert

242.552. €
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6. Ertragswertverfahren

Als zweites Bewertungsverfahren wird das Ertragswertverfahren angewendet, welches in
Ballungsgebieten, insbesondere bei vermietetem Wohneigentum (Ertragsorientiert) oder vornehmlich
dem Vermietungszweck zuzuordnenden Wohnungen, als marktkonform zu bezeichnen ist. Entsprechend
der Literatur ist in solchen Regionen das Ertragswertverfahren dem Vergleichswertverfahren
gleichzustellen, da dort in den letzten Jahren die Verkaufsabschliisse vorzugsweise unter
Renditegesichtspunkten getatigt worden sind.

Das Bewertungsobjekt befindet vermutlich in Vermietung/Leerstand/Eigennutzung

Erlauterungen zur Ertragswertermittiung

Bei dem Gebaude in der Konrad-Adenauer-Strafle handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftsobjekt,
welches sich in 5 Wohnungen und 1 Geschaftseinheit (Eigennutzung, Ausstellungsraum Musikgeschaft)
gliedert.

Das Objekt verflgt tiber keine wertrelevanten Aufdenanlagen und befindet sich in einem verbrauchten
und desolaten Zustand.

6.1. Mietpreisrecherche

Die Mietpreisrecherche dient der Einschatzung einer marktiblich erzielbaren Miete im
Vergleich zur tatsachlich vereinbarten Miete bzw. bei Eigennutzung oder Leerstand bezuglich
einer moglicherweise erzielbaren Miete.

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses von Solingen werden keine
grundlegenden Aussagen zum Mietwertrahmen fur Objekte dieser Art veroffentlicht.

Die Sachverstandige zieht zur weiteren Mietpreisrecherche der Wohnmieten des aktuellen
Mietspiegels der Stadt Solingen hinzu.

Hinsichtlich dem Gewerbe orientiert sich die Sachverstandige an dem Grundsticksmarktbericht
2024 der Stadt Solingen.
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Wohneinheiten

A 1 2 3 4 B
a | Baujahr Berg. Fachwerk] bis 1948 1949 - 1954 | 1955 - 1970 | 1971 - 1975
b [ Wohnlage
| = mindere
I = mittlere
Il = gute I iyl il T infufl Il

c | WohnungsgroBe |von |4,03|4,08 (4,13 (4,40 (4,45 (4,56 |4,51 |4,67 |4,72|5,64 5,71 |5,76 |6,04 |6,30 | 6,42
bis 50 m? bis [4,51|4,56 |4,61|5,00|5,15|5,20|5,37 |5,53 | 5,63 |6,37 |6,47 |6,58 |7,02|7,13 | 7,24

d [ WohnungsgroBe |von 3,97 (4,02 4,07 |4,28 (4,39 |4,45 4,39 (4,50 |4,60 | 5,42 | 5,48 | 5,53 | 5,80 | 5,96 |6,08
iiber 50 bis 80 m? | bis |4,45|4,50|4,55 [4,92 5,04 |5,14 |5,09|5,25 | 5,36 |6,03 6,13 |6,41 |6,62 |6,79 7,00

e | WohnungsgroBe | von | 3,85|3,90 (3,96 (4,12 (4,27 |4,39 |4,22 |4,33 |4,39 |5,08 5,13 |5,19 |5,51 |5,68 | 5,84
uber 80 m? bis |4,33(4,39|4,44|4,76 (4,86 (4,97 |4,81 (4,97 [5,08 | 5,74 |5,84 [6,06 | 6,33 |6,44 | 6,55

Die Werte aus dem Mietspiegel beziehen sich auf den Zeitraum und auf die geografische Lage
der jeweiligen Angebote. Auf Grund des Baujahrs, der Grofde, dem Markt und der
vorgefundenen Situation, Gbernimmt die Sachverstandige den unteren Wert (4,12 €/m?) fir die
Wohnung im Dachgeschoss.

Fur die Wohnungen im 1. Obergeschoss sowie auch im 2. Obergeschoss wird ebenfalls der
untere Wert (4,40 €/m?) angenommen.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann die Sachverstandige keine Zu- und
Abschlage vornehmen.

Gewerbe

Ladenmieten

Lid la-Lage Ib-Lage
dden

40 m?- 120 m? 120 m? - 400 m? 40 m?-120 m? 120 m? - 400 m?
Solinger Innenstadt 13 €/m? - 36 €/m? 8 €/m?- 20 €/m? 7 €/m?-13 €m? 4 €/m? -8 €/m?
Nebenzentrum Ohligs 12 €/m? - 26 €/m? 7 €/m? - 15 €/m? 6 €/m?- 12 €/m? 5€/m?-8€/m?

Die Werte aus dem Mietspiegel beziehen sich auf den Zeitraum und auf die geografische Lage
der jeweiligen Angebote. Auf Grund des Baujahrs, der Grofe, dem Markt und der
vorgefundenen Situation, Ubernimmt die Sachverstandige den unteren Wert (7,00 €/m?) fur die
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss.
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Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann die Sachverstandige keine Zu- und
Abschlage vornehmen.

Zusammenstellung der Mieten:

Gewerbe EG
Wohnung (1) 1. OG
Wohnung (2) 1. OG
Wohnung (3) 2. OG
Wohnung (4) 2. OG
Wohnung DG

7,00 €/m?
4,40 €/m?
4,40 €/m?
4,40 €/m?
4,40 €/m?
4,12 €/m?

6.2. Jahresrohertrag (§ 32 ImmoWertV 2021)

Gewerbe

89,60 m?* x 7,00 €/m? =

627,20 €/Monat

x 12 Monate

Wohnung (1) 1. OG

= 7.526 €/Jahr

44,80 m*x 4,40 €/m? =

197,12 €/Monat

x 12 Monate

Wohnung (2) 1. OG

= 2.365 €/Jahr

44,80 m*x 4,40 €/m? =

197,12 €/Monat

x 12 Monate

Wohnung (3) 2. OG

= 2.365 €/Jahr

44,80 m*x 4,40 €/m?=

197,12 €/Monat

x 12 Monate

Wohnung (4) 2. OG

= 2.365 €/Jahr

44,80 m*x 4,40 €/m?=

197,12 €/Monat

x 12 Monate

Wohnung DG

= 2.365 €/Jahr

89,60 m*x 4,12 €/m? =

369,15 €/Monat

x 12 Monate

Insgesamt

= 4.430 €/Jahr

21.416 €/Jahr
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6.3.Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021)

In den Bewirtschaftungskosten werden die Verwaltungskosten, die nicht umlegbaren Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten (-riicklagen) und das Ertrags- oder Mietausfallwagnis berticksichtigt, im Hinblick auf
die Art der Nutzung des Grundstiicks bzw. der Gebé&ude. Diese Kosten kénnen beziiglich der Vermietung
von Wohnraum nicht auf den Mieter umgelegt werden (§ 27 11.BV).

Bewirtschaftungskosten (BWK) | Jahrlich

Verwaltungskosten Es werden 6 Einheiten innerhalb des Objektes 1.440 €
mit 20 €/Monat anberaumt 120 € x 12 Monate

nicht umlegbare Betriebskosten | Rd. 3% vom Rohertrag rd. 642 €

Instandhaltungsricklagen 10 % vom Rohertrag rd. 2.142 €

Mietausfallwagnis 5 % vom Rohertrag = rd. 1.071 €

Bewirtschaftungskosten gesamt 5.295 €

6.5. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kbnnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verklirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die Restnutzungsdauer wurde auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie 2010 im Sachwert
ermittelt und fur das Ertragswertverfahren mit 11 Jahren Gbernommen.
Die Grunde der Annahmen wurden im Sachwertverfahren hinreichend beschrieben.

6.5. Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Die Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches) sind die
Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.
Mit den Liegenschaftszinssétzen (und Marktanpassungsfaktoren) sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

Der von der Sachverstandigen angenommene Liegenschaftszinssatz bericksichtigt in seiner
Hohe neben dem Faktor Markt auch die Risiken der wirtschaftlichen Nutzung des Gebaudes.
Das Objekt ist recht verwohnt und es sind einige Mangel und Schaden vorhanden. Die Lage
des Objektes ist als gut zu bezeichnen.

Die Sachverstandige bringt einen Liegenschaftszinssatz fur das Wohnhaus in Héhe von 5 %
zum Ansatz. Hierin sind eine Berlcksichtigung des Marktes und die Lage des
Bewertungsobjektes fir das Ertragswertverfahren in ausreichendem Umfang berlicksichtigt.
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6.6. Bodenertrag (§ 27 ImmoWertV 2021)
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz = Bodenertrag

253.985 € x 5% = 12.699 €

6.7. Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Kapitalisierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) und des jeweiligen
Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV) der Anlage 1 zu entnehmen oder nach der dort
angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Der Barwertfaktor wird gem. § 34 ImmowertV bei einem Kapitalisierungszinssatz von
5 % und einer Restnutzungsdauer von 11 Jahren mit 8,31 angegeben.

6.8. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale im Ertragswertverfahren:

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung -20 %
6.9. Wertminderung wegen Schaden/unterlassene Instandhaltung

Augenscheinlich ist die Fassade des Objektes in einem desolaten Zustand.
Ebenso befindet sich die Flache auf der Gebauderiickseite in einem verwahrlosten
Zustand.

Hier stand ehemals ein langes Gebaude, welches abgebrannt ist. Hier sind nach
sachverstandiger Auffassung immer noch nicht alle Reste des Gebaudes beseitigt
worden. Ebenso ist die Fassade an der Gebauderiickseite in einem verbrauchten
Zustand.

Auf dem Flurstiick (riickseitig) ist diverser Unrat zu erkennen.

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von 80.000 € fir die
Beseitigung der oben benannten Schaden / fehlender Instandhaltung im Rahmen der weiteren
Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte Wertminderung nicht mit den
tatsachlich, eventuell entstehenden Kosten fur eine Sanierung bzw. Modernisierung
Ubereinstimmen muss. Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der daflir
erforderlichen Kosten, waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fur Schaden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Die Ausweisung von Kosten kann gemaf der ImmowertV2021 sowohl aufgrund tatsachlicher
Schadenskosten als auch durch die Berticksichtigung weiterer Daten im Gutachten erfolgen.
Da eine abschlieRende Feststellung flir Schaden / unterlassene Instandhaltung usw. durch die
Immobilienbewerterin nicht moglich ist (wegen Uberschreitung ihres Fachgebietes), erfolgt eine
Berticksichtigung der evil. vorhandenen bzw. erkennbaren und Schaden im Rahmen einer
Schatzung, in Form einer Wertminderung. Diese Wertminderung ist jedoch lediglich eine
RechengréfRe im Rahmen der Wertermittlung und keinesfalls mit den tatsachlich auf zu
wendenden Schadensbeseitigungskosten vergleichbar.
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6.10. Ertragswertermittlung
(8§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Bewertungsstichtag: 06.07.2024

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- oder abgerundet

Reihenmittelhaus mit Gewerbeeinheit
Konrad-Adenauer-Stral3e 86, 86a, 42651 Solingen

Jahresrohertrag (gesamt) 21.416 €
(§ 18 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten - 5.295 €
(§ 19 ImmoWertV)

Reinertrag = 16.121 €
(§ 18 ImmoWertV)

Bodenertrag - 12.699 €
Ertragsanteil der baulichen = 3.422 €
Anlagen

Liegenschaftszinssatz 5%
(§ 14 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer ca. 11 Jahre
(§ 6 ImmoWertV)

Barwertfaktor X 8,31
(§ 20 ImmoWertV)

Vorldufiger Ertragswert = 28.437 €
Bodenwert + 253.985 €
Vorlaufiger Ertragswert inkl. = 282.422 €
Bodenwert

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer - 56.484 €
Grundstiicksmerkmale 20%

Marktanpassung (+5%) 14.121 €
Méngel/Schaden 80.000
AuRenanlagen Keine vorhanden
Korrigierter Ertragswert = 160.059 €

Hinweis:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich aufgrund des Zustandes und der vorgefundenen Situation um kein

ertragswertorientiertes Gebaude. Deshalb fillt der Ertragswert deutlich unter dem Sachwert.
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7. Einschatzung des Verkehrswertes

In den vorangegangenen Recherchen und Ausfiihrungen der Sachverstandigen wurden alle
wertrelevanten Themen angesprochen, erlautert und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Wirkungen
eingeschatzt.

Das Bewertungsgrundstlick ist nur von der Konrad-Adenauer-StraBBe zugdnglich und befindet sich stlich
davon. Offentliche Parkmdglichkeiten sind an der Strae vorhanden.

Trotz mehrmaliger Aufforderung der Sachversténdigen und diverser Unterredungen mit dem Eigentiimer
und seiner Tochter, konnte die Sachverstédndige das Objekt nicht besichtigen und es kam keine
Ortsbesichtigung zustande.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Reihenmittelhaus, ausgefiihrt als Mehrfamilienhaus. Es verfiigt
Uber insgesamt 5 Wohneinheiten in den Geschossen und im Erdgeschoss liber eine Gewerbeeinheit.

Der Sachverstdndigen lagen keine Zeichnungen {iber die Wohneinheiten vor. Auf Grund dessen konnte
sie die Zuschnitte und die Verteilung der Wohneinheiten nicht fundiert aussagen. Hier hat die
Sachverstdnde die ausgewiesene Flache der Gewerbeeinheit angenommen und auf die Flache in den
Obergeschossen zu je V2 verteilt. Die Wohnflache fiir die Wohnung im Dachgeschoss wurde mit 89,60 m?2
angenommen.

Beziiglich des Leerstandes oder der Vermietung der Wohneinheiten konnte die Sachverstéandige ebenfalls
keine fundierte Aussage treffen. Laut Klingelanlage sind 3 Wohneinheiten vermutlich belegt.

Vermutlich wird die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss von dem Eigentimer selbst genutzt als
Ausstellungsraum fiir sein Musikgeschaft.

Der Allgemeinzustand des Objektes zeigt sich recht verbraucht und desolat.

Das friiher an der Gebaudertickseite sich befindliche Bau ist im Jahr 2006 abgebrannt und musste
vollstandig entfernt werden.

Dies ist augenscheinlich nicht vollstéandig vollzogen worden und es liegen immer noch Schutt und Reste
auf dem Flurstiick.

Die Flache der Gebduderiickseite befindet sich in einem verwahrlosten Zustand.

Ebenso ist auf dem Flurstlick (riickseitig) diverser Unrat zu erkennen.

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung von 80.000 € fir die Beseitigung der
oben benannten Schéaden / fehlender Instandhaltung im Rahmen der weiteren Restnutzungsdauer als
sachgerecht an.

Die Sachverstandige weist darauf hin, dass die oben genannte Wertminderung nicht mit den tatsachlich,
eventuell entstehenden Kosten fir eine Sanierung bzw. Modernisierung Ubereinstimmen muss. Zur
genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der dafur erforderlichen Kosten, wéaren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand
meines Auftrages.

Die Ausweisung von Kosten kann gemaR der ImmowertV2021 sowohl aufgrund tatsachlicher
Schadenskosten als auch durch die Berticksichtigung weiterer Daten im Gutachten erfolgen.

Da eine abschlieende Feststellung fiir Schaden / unterlassene Instandhaltung usw. durch die
Immobilienbewerterin nicht méglich ist (wegen Uberschreitung ihres Fachgebietes), erfolgt eine
Berlcksichtigung der evtl. vorhandenen bzw. erkennbaren und Schaden im Rahmen einer Schatzung, in
Form einer Wertminderung. Diese Wertminderung ist jedoch lediglich eine Rechengréf3e im Rahmen der
Wertermittlung und keinesfalls mit den tatsachlich auf zu wendenden Schadensbeseitigungskosten
vergleichbar.
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Durch die fehlende Innenbesichtigung konnte die Sachverstandige nicht erkennen, inwieweit
Modernisierungen/Sanierungen getatigt wurden. Aus dem Haus Akt geht hervor, dass mit Schreiben der
Bauaufsicht Solingen (06.11.2006) eine Nutzungsuntersagungsverfligung mit Zwangsmittelandrohung die
sofortige Verlassung der Wohnung. Es wurde festgestellt, dass die Elektroinstallation des Hauses im
Treppenhaus, Keller und teilweise in den Wohnungen nicht entsprechend den Regeln der Technik
entsprechend installiert ist. Die Verkabelung liegt zum groBen Teil lose Uiber Putz, Anschliisse sind
lediglich durch Listerklemmen véllig ungeschiitzt verbunden und auch im Sicherungskasten befinden sich
lose ungeschiitzte Kabel, die weitgehend frei zuganglich sind.

Dariiber hinaus wackelt das Treppengelander und es fehlen auch zum Teil Verstrebungen an dem
Gelénder.

Die Sachverstandige kann keine Aussage dazu treffen, ob diese Arbeiten am Objekt getatigt worden sind.

Die Sachverstandige sieht aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung einen Risikoabschlag in Hohe von
20 % als gerechtfertigt.

Der Risikoabschlag fand im vorliegenden Gutachten seine Verwendung bei den Berechnungen in den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

Das Objekt verfiigt liber keine wertrelevanten AuBenanlagen.

Aus dem Haus Akt lieB sich kein Baujahr des Wohnhauses ermitteln.

Die Sachverstandige hatte allerdings schon Bewertungsobjekte dieser Art in der Konrad-Adenauer-
StralRe und kann erfahrungsgemal sagen, dass hier ein Baujahr von 1900 Standard ist. Die
Sachverstandige geht als Anknupfungstatsache von einem Baujahr von 1900 aus im vorliegenden
Gutachten.

Die Restnutzungsdauer des Reihenmittelhauses mit Gewerbeeinheit wurde mit 11 Jahren ermittelt.
Der Bodenwert wurde von der Sachverstandigen ohne Anpassungen ibernommen.

Die Lage, Infrastruktur, Bewertung des Marktes und des Objektes, sowie die evtl. vorhandenen
Mangel/Schaden sind im Liegenschaftszinssatz zusatzlich, jedoch ohne Doppelbewertung, beriicksichtigt.

Infrastruktur und Verkehrsanbindung sind als gut zu beurteilen.

Der Verkehrswert wird in vorliegendem Fall aus dem Sachwert abgeleitet aufgrund der vorhandenen
Marktsituation/Marktnachfrage. Der ausgewiesene Ertragswert wird aus Plausibilitatsgriinden dargestellt.

Nach sachverstandiger Auffassung handelt es sich hier um kein ertragswertorientiertes Gebaude. Grund
hierfir ist die vorgefundene Situation und der Zustand des Gebdudes.

Der Haus Akt wurde dem Gutachten unter anderem als Anlage beigefiigt.

Die Sachverstiandige weist nochmals darauf hin, dass aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung und der fehlenden Kommunikation mit den Eigentiimern Fehler bei der
Bewertung nicht auszuschlieBen sind.

Auch die vorgenommenen Wertminderungen sind nur geschatzt und kénnen daher ebenfalls
fehlerhaft sein.
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Reihenmittelhaus mit Gewerbeeinheit
Konrad-Adenauer-Stralle 86,86a, 42651 Solingen

Wohn- und Nutzflache insgesamt: 358,40 m?

pro m? gesamt *
(gerundet) (gerundet)
Ertragswert 447 € 160.059 €
Sachwert 677 € 242.552 €
Verkehrswert 243.000 €
Jahresrohertrag 21.416 €
Bodenwert 253.985 €
Restnutzungsdauer 11 Jahre

* Seitens der Sachverstdndigen wird vorausgesetzt, dass die den Unterlagen entnommenen Angaben bzw. zur Verfligung gestellten
Informationen bzgl. der Wohnflache mit den tatsdchlichen Gegebenheiten in wesentlichen ibereinstimmen.

Die Ausfiihrungen im Gutachten beziehen sich auf die vorgefundene Situation am Besichtigungstag.

Das Gutachten umfasst 44 Seiten einseitig beschrieben, 10 Fotoaufnahmen (eigensténdig erstellt) sowie
Anlagen.

Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes verwendet werden.

Das Gutachten wurde 4-fach ausgefertigt:

3 Exemplar flr den Auftraggeber
1 Exemplar fir den Auftragnehmer zur Archivierung

Langenfeld, 09.10.2024

Jennifer Staltmayer

Nach EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Reg. Nr. Euras Cert AT 291106-1138
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Abkiirzungen:

BGB Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Januar 2002 (BGBI. I.S. 42, 2909, 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 10. August 2022 (BGBI. I S. 3515).
BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. S. 4147)
BauO NRW Bauordnung fiir das Land NRW vom 21. Juli 2018 (GV. NRW, S. 421), geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086)
DSchG NRW Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande NRW vom 11. Mérz
1980 (GV. BNW. S. 226, 716) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 15. November 2016
(GV. NRW. S. 934)
FStrG BundesfernstraBengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007
(BGBI. I S. 1206) zuletzt geandert durch ‘Artikel 11 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. I. S. 4147)
GEG Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energie zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden vom 08. August 2020
(BGBI. I S. 1728)
GrundWertVO Verordnung Uber die amtliche Grundsttickswertermittlung NRW vom 8.
Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1186), geandert durch Artikel 1 der Verordnung vom 9. Juni 2021 (GV,
NRW. S. 751)
ImmoWertV Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 2021, 2805)
KAG NW Kommunalabgabengesetz fiir das Land NRW vom 21. Oktober 1969 (GV. NW. S.
712), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. Dezember 2019 (GV. NRW. S. 1029)
LWG NW Wassergesetz fiir das Land NRW in der Fassung vom 25. Juni 1995 (GV. NW. S.
712), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2021
MF/G Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum —
Flachendefinition der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
(gif)
StrWG NW StraBen- und Wegegesetz des Landes NRW in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 1995 (GV. NW.S. 1028, ber. 1996 S. 81, S. 141, S. 216, S.
355, ber. 2007 S. 327; Artikel 4 des 2.ModernG vom 9. Mai 2000 — GV. NRW. S. 462), zuletzt
gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 26. Marz 2019 (GV.NRW. S. 193)
TrinkwV Verordnung Uber die Qualitat von Wasser fur den menschlichen Gebrauch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 10. Marz 2016 (BGBI. I S. 459), zuletzt
gedndert durch die Verordnung vom 22. September 2021 (BGBI. I S. 4343)
WHG Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3901)
WoFIV Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2009 (BGBI. I S. 2346)
WS = Kleinsiedlungsgebiet GFZ = Geschossflachenzahl NHK2010 = Normalherstellungskosten 2010
WR = reines Wohngebiet GRZ = Grundflachenzahl BGF = Brutto-Grundflache
WA = allgemeines Wohngebiet BMZ = Baumassenzahl BRI = Brutto-Rauminhalt
WB = besonders Wohngebiet KG = Kellergeschoss NF = Nutzflache
MD = Dorfgebiet UG = Untergeschoss WF = Wohnflache
MI = Mischgebiet SOU = Souterrain
MK = Kerngebiet EG = Erdgeschoss
GE = Gewerbegebiet OG =  Obergeschoss
GI = Industriegebiet DG =  Dachgeschoss
GB = Bauflache fiir Gemeinbedarf
Jennifer Staltmayer 44

Zertifizierte Sachverstédndige fiir Inmobilienbewertung
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen)
Reg. Nr. EurAs Cert AT 291106-1138

15O 17024



