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Teil A Allgemein

1. Angaben

1.1. Auftraggeber

Amtsgericht Solingen
Aktenzeichen 006 K 006/24
Postfach 101264

42612 Solingen

1.2. Wertermittlungsgrund / Auftrag

Das Bewertungsobjekt soll im Wege der Zwangsversteigerung zugunsten
der Glaubiger verwertet werden. Insofern ist der Verkehrswert gem. § 194

Baugesetzbuch zu ermitteln.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstandigen fur den 22.07.2024,
11:00 Uhr, vereinbart und durchgefiihrt. Teilnehmer waren Frau (nur in der
Originalausfertigung) sowie der Sachverstandige. Eine Innenbesichtigung
des Objektes war nicht mdglich, es wird nachfolgend von einem

Uberwiegend durchschnittlichen, neu renovierten Zustand ausgegangen.

1.4. Unterlagen

- Auszug aus der Liegenschaftskarte, Mafistab 1:1000

- Grundbuchauszug vom 22.04.2024

- Ubertragungsvertrag mit Auflassung, verhandelt am 20.06.1989

- Kaufvertrag, verhandelt am 17.08.2023

- Urkunden zu Eintragungen in Abt. Il Lasten und Beschrankungen

- Bauakte mit u.a. Grundrisse (KG bis DG, teilweise unbemal3t),
Ansichten und Schnitt, erstellt in den Jahren 1895/1913
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- Baubeschreibung zum Gesuch des Dachausbaus nach ,Brand® im
Haus 30, erstellt im Jahr 1946

- Stadtplan und Geodaten von Solingen

- Mietspiegel fur Solingen 2024

- Bodenrichtwertauskunft der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses (GAA) in der Klingenstadt Solingen mit dem
Stichtag 01.01.2024

- Grundstucksmarktbericht 2024 fir die Klingenstadt Solingen

- Aktuelle Marktdaten der On-Geo GmbH

1.5. Recherchen

- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses (GAA) in der
Klingenstadt Solingen

- Untere Denkmalschutzbehoérde

- Klingenstadt Solingen (u.a. Stadtdienst Bauaufsicht, Stadtdienst
Natur und Umwelt)

- GEOportal. NRW

- GEOportal Solingen

- Makler-, Banken- und Anbieterbefragungen

- Eigene Datenbank

2. Hinweise

2.1. Behordenauskinfte

Behordenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Far
Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Auskinfte besteht keine Gewahr.
2.2. Berechnungen

Zur Verfugung gestellte oder beschaffte Planunterlagen wurden nicht auf
MaRgenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Ausfiilhrung gepriift.

Hierdurch  kénnen  Ungenauigkeiten bei der Flachen-  oder
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Rauminhaltsberechnung auftreten. Die Angaben zu den Flachen werden
aus dem Lageplan abgegriffen bzw. mittels Faktoren ermittelt.

Die beschafften Unterlagen stammen aus 1895/1913, ob und inwieweit die
Grundrisse noch aktuell sind, konnte nicht Gberprift werden, da eine
Innenbesichtigung nicht stattfand. Die Flachen sind daher ausschlie3lich fur

die Wertermittlung verwendbar.

2.3. Beschreibung

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufzéhlung aller Einzelheiten.

Untersuchungen auf pflanzlichen oder tierischen Schadlingsbefall sowie
gesundheitsgefahrdende Baustoffe wurden weder durchgefihrt noch

berlcksichtigt.

2.4. Bodenverhaltnisse

Fur die Verkehrswertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt. Es wurden altlastenfreie Verhaltnisse, unabhangig von
Grundwassereinflissen, unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung
Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die
zugrundeliegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie
Sanierungsmoglichkeiten  kdnnen nur von Spezialinstituten  Uber
Bodenuntersuchungen festgestellt werden; diese wirden den Umfang einer

Grundstickswertermittlung Gberschreiten.

2.5. Urheberrecht

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen,

einschlief3lich Anhangen, ein Urheberrecht.
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Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fur den im Gutachten
angegebenen  Zweck  verwenden. Eine  darlberhinausgehende
Verwendung, insbesondere Vervielfaltigung und Verdffentlichung, auch
auszugsweise oder sinngemaf, ist nur mit schrifticher Genehmigung der

Verfasser gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusatzlich zu honorieren.

2.6. Allgemeines

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag

vorausgesetzt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.)
wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird Funktionsfahigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
erfolgen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskinften, auf
vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Auch wurden
keine technischen Messgerate zur Untersuchung der Bausubstanz

eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden
erfolgt nicht. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer
eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder

Nutzern) gefahrden.
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Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen wie sie
zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten
sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uuber
gesundheitsschadigende = Baumaterialien  wurden ebenfalls  nicht

durchgefihrt.

Ebenfalls wird - im Allgemeinen - unterstellt, dass zum jeweiligen
Wertungsstichtag samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebuhren usw., die modglicherweise wertbeeinflussend sein koénnen,
erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das
Bewertungsobjekt sowohl nach Art moglicher Schaden als auch in

angemessener Hohe jeweils Versicherungsschutz besitzt.

In Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragene Schuldverhaltnisse werden
bei der Bewertung nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
valutierende Verbindlichkeiten bei einem eventuellen Verkaufsfall oder
Zuschlag geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises oder eines

Ausgleichsbetrages kompensiert werden.
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Bodenbeschreibung

3. Lage und Umgebung

Staat: Deutschland

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk:  Dusseldorf

Einwohner Solingen: ca. 161.545 (Stand Ende Dezember 2023)

3.1. Makrolage

Der Regierungsbezirk Disseldorf ist einer von flinf Regierungsbezirken in
Nordrhein-Westfalen. Seine Behodrde heil3t Bezirksregierung Dusseldorf
und ist als Regierungsprasidium eine staatliche Mittelbehorde im
grundsatzlich dreistufigen Aufbau der staatlichen Verwaltung des Landes.
Sie ist die allgemeine Vertretung der Landesregierung im
Regierungsbezirk, sie bundelt die Tatigkeiten der Fachressorts, sie bt
Aufsicht aus und koordiniert das staatliche Handeln. Ihren Hauptsitz hat sie
im historischen Regierungsgebaude an der Cecilienallee 2 im Dusseldorfer
Stadtteil Pempelfort.

Der Regierungsbezirk Dusseldorf liegt im Nordwesten von Nordrhein-
Westfalen. Er ist bevolkerungsreich und sehr dicht besiedelt. Die Struktur
des Bezirks ist Uberwiegend stadtisch gepragt. Allein zehn kreisfreie
Stadte, davon vier im westlichen (rheinischen) Ruhrgebiet gehdren zu
seinem Gebiet. Dennoch werden etwa 52 Prozent der Flache
landwirtschaftlich genutzt und ein Siebtel der Flache ist bewaldet. Die
héchste Erhebung im Regierungsbezirk ist der Brodtberg mit 378,86 m (.
NN in Remscheid.

Die nordlichste Gemeinde ist Emmerich am Rhein, die westlichste
Kranenburg, beide im Kreis Kleve und die sudlichste Rommerskirchen im
Rhein-Kreis Neuss. Die Stadtgebiete von Wuppertal und Remscheid ragen

am weitesten in Richtung Osten hinaus.
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Der Regierungsbezirk Ddusseldorf grenzt im Norden an den
Regierungsbezirk Minster, im Osten an den Regierungsbezirk Arnsberg
und im Sdden an den Regierungsbezirk Kdln sowie im Westen an die

Niederlande.

Seit dem 1. Januar 1975 gliedert sich der Regierungsbezirk Diusseldorf in
funf Kreise (Kleve, Mettmann, Rhein-Kreis Neuss, Viersen, Wesel) mit
insgesamt 56 kreisangehdrigen Gemeinden und zehn kreisfreie Stadte
(Dusseldorf, Duisburg, Essen, Krefeld, Ménchengladbach, Midlheim an der

Ruhr, Oberhausen, Remscheid, Solingen, Wuppertal).

3.2. Mikrolage

Solingen ist eine kreisfreie Grof3stadt im Regierungsbezirk Disseldorf in
Nordrhein-Westfalen. Solingen gehért zum Bergischen Land und zum
Bergischen Stadtedreieck, die Stadt ist zudem Bestandteil der

Metropolregion Rheinland und des Landschaftsverbands Rheinland.

Die Stadt Solingen ist das Zentrum der deutschen Schneidwarenindustrie,
insbesondere bei der Herstellung von Klingen sind Unternehmen aus
Solingen weltweit fihrend. Etwa 90 Prozent der deutschen Schneidwaren-
und Besteckhersteller sind in Solingen ansassig. Solinger Schneidwaren
sind mit der Herkunftsangabe Solingen durch die Solingenverordnung seit
1938 gesetzlich geschitzt. Damit ist Solingen die erste Stadt weltweit, die
auf diese Weise Schneidwarenprodukte schitzt. Seit dem 19. Marz 2012

fuhrt Solingen den amtlichen Namenszusatz Klingenstadt.

Die bekanntesten Wahrzeichen der Stadt sind Schloss Burg an der Wupper
und die mit 107 Metern hochste Eisenbahnbricke Deutschlands, die
Mingstener Briucke. Daruber hinaus hat Solingen ein elektrisches

Oberleitungsbussystem, welches zu den grofiten Europas zahlt.

Solingen liegt ca. 24 Kilometer 6stlich von Dusseldorf und ca. 35 Kilometer

nordlich von Koln.
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Wuppertal und Remscheid (beides kreisfreie Stadte), Wermelskirchen und
Leichlingen (beide Rheinisch-Bergischer Kreis), Langenfeld, Hilden und

Haan (alle Kreis Mettmann) grenzen unmittelbar an die Stadt Solingen.

Das heutige Stadtgebiet Solingens besteht aus den finf Stadtbezirken
Grafrath, Wald, Solingen-Mitte, Burg/Hohscheid, Ohligs/Aufderhéhe/

Merscheid mit eigener Bezirksvertretung.

Seit dem Mittelalter ist Solingen, erkennbar am Beinamen Klingenstadt, das
Herz der europaischen Schneidwarenindustrie. Rund 90 Prozent der
gesamtdeutschen Schneidwaren- und Besteckbranche ist in Solingen
ansassig. In Solingen macht sie heute mit 21 Prozent Anteil am
Gesamtumsatz des produzierenden Gewerbes einen wichtigen
Wirtschaftszweig aus. Auch der Industrieverband Schneid- und
Haushaltswaren e. V. ist in Solingen beheimatet.

Im Laufe der Jahrzehnte sind jedoch weitere Wirtschaftszweige
hinzugekommen, vor allem die Automobilzulieferung und die

Galvanotechnik.

In Ohligs befindet sich der grofite und wichtigste Bahnhof Solingens: der
Solinger Hauptbahnhof. Der grofite Busbahnhof in Solingen ist der Ohligser
Busbahnhof, er liegt direkt am Hauptbahnhof. Viele Solinger Buslinien und
zwei O-Buslinien (Ringlinien 681 und 682) verbinden Ohligs mit fast allen
Solinger Stadtteilen.

Die Stadtautobahn ViehbachtalstraRe verlauft von Solingen-Mitte (Auffahrt
Frankfurter Damm) bis nach Solingen-Ohligs (Ausfahrt Bonner Strafl3e). Die
Viehbachtalstrale besitzt keinen direkten Anschluss an das
Fernstrallennetz und wurde auf Solinger Stadtgebiet als vierspurige
Stadtautobahn L 141n realisiert. Seit den 1970er-Jahren streiten Solinger
Kommunalpolitiker intensiv dartber, ob es sinnvoll ist, die Liicke zwischen
der Ausfahrt Bonner StralRe in Ohligs und der Autobahn A 3 auf Hildener
Stadtgebiet zu schlie®en, um auf diese Weise einen direkten Anschluss an
das FernstraRennetz zu ermdglichen. Diese (theoretische) Verlangerung

der Stadtautobahn Viehbachtalstrale und eine damit verbundene direkte
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Anschlussstelle auf Solinger Stadtgebiet, ist jedoch in der Solinger

Kommunalpolitik seit Jahrzehnten nicht mehrheitsfahig.

Solingen und Reutlingen sind die einzigen Grof3stadte in Deutschland, die
nicht direkt an das Autobahnnetz angeschlossen sind. Die
Autobahnanschlussstelle Solingen an der Autobahn A 3 befindet sich
wenige Kilometer sudlich von Ohligs auf dem Gebiet der Stadt Langenfeld
an der Stadtteilgrenze zu Solingen-Aufderhéhe. Seit dem Jahre 1936 ist
Solingen mit dieser Anschlussstelle an das Fernstrallennetz angebunden.
Weitere Autobahnanschlisse — Haan-West und Haan-Ost an der Autobahn
A 46 sowie Wermelskirchen an der Autobahn A 1 — liegen ebenfalls nur
wenig aulierhalb des Stadtgebiets. Die autobahnahnliche L 74 verbindet
Solingen mit dem Sonnborner Kreuz (A 46 und A 535). Das Hildener Kreuz
liegt mit der Anschlussstelle Hilden ca. acht Kilometer nordwestlich
entfernt.

In Solingen sind von Sekundarschule bis Gesamtschule alle Schulformen

vertreten.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Hohscheid an der
Katternberger StralRe, Gemarkung Solingen. Die Katternberger Strale ist
eine Stralle, die sich - je nach Abschnitt (Verbindungsstralle und
Verkehrsberuhigter Bereich (Spielstral3e)) - unterschiedlich gestaltet. Die
Hochstgeschwindigkeit betragt 50 km/h, im verkehrsberuhigten Bereich
(SpielstralRe) gilt Schrittgeschwindigkeit. Teilweise handelt es sich um eine
Einbahnstralle. Je nach Streckenabschnitt stehen 1 bis 4 Fahrstreifen zur

Verfugung.

Hohscheid ist ein Stadtteil der bergischen GrofR3stadt Solingen. Zusammen
mit dem angrenzenden Stadtteil Burg bildet er den Stadtbezirk
Burg/Hohscheid. Der heutige Stadtteil Hohscheid liegt im Siden Solingens
und erstreckt sich von den Auslaufern der Innenstadt bis in die Hohenlagen
oberhalb der Wupper. Im Norden grenzt HOhscheid an den Stadtbezirk
Solingen-Mitte, im Osten befindet sich der Stadtteil Burg, sudlich der
Ortsteil Widdert und im Westen der Stadtbezirk
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Ohligs/Aufderhéhe/Merscheid. Im Suden befindet sich aullerdem die
Stadtgrenze zu Leichlingen, die durch die Wupper gebildet wird.

Hohscheid weist, im Wesentlichen bedingt durch seine Topographie, eine
zersplitterte Bebauung auf. Seinen historisch bedingten Siedlungskern
bildet der Peter-Héfer-Platz, benannt nach einem Hoéhscheider
Burgermeister; aullerdem die Bundesstrafie B229 — als Neuenhofer und
Grinewalder StralRe bezeichnet — die den Platz mit der Solinger
Innenstadt verbindet. Abseits dieser Hauptverkehrsachse befinden sich,
haufig in den Bachtalern, die traditionellen bergischen Hofschaften. Zu
diesen zahlen vor allem:

Balkhausen, Erf, Gluder, Grinewald, Haasenmihle, Hasten, Katternberg,
Kohlsberg, Lindenhof, Nacken, Neuenhaus, Pfaffenberg, Pilghausen,
Platzhof, Schlicken, Unnersberg, Weeg, Wippe.

Hinzu kommen diverse weitere Wohnplatze. Darunter sind unter anderem
die Spar- und Bauvereinssiedlung am Weegerhof und jene am Béckerhof.
Grolie Teile der Bevolkerung Hoéhscheids leben Uberdies im Viertel rund
um Bismarck- und Bulowplatz sowie in den Siedlungen am Vockert und am

Hohscheider Hof bzw. der Bauermannskulle.

Die nachste Bushaltestelle befindet sich in ca. 70 Meter FuRweg, die
Entfernung  zur  nachsten S-Bahnstation ca. 500 Meter.
Einkaufsmdglichkeiten sind im naheren Umfeld in ausreichendem Mal}

vorhanden.

Die Wohnlage wird laut Grundsticksmarktbericht 2024 als ,einfache bis

mittlere Mischgebietslage® charakterisiert.

Wohnungsmarkt Solingen (1. Quartal 2024 BulwienGesa):

In Solingen, einer Stadt in Deutschland, verfugt jeder Haushalt im
Durchschnitt Gber 1,02 Wohnungen. Etwa 15,11% dieser Wohnungen sind
1- oder 2-Raumwohnungen, wahrend der Anteil der Wohnungen in

Mehrfamilienhdusern bei 66,6% liegt. In den letzten funf Jahren wurden
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jahrlich durchschnittlich 310 Wohnungen fertiggestellt, was Solingen zu
einer der zehn Stadte mit der hochsten Bautatigkeit in Deutschland macht.
Angesichts eines berechneten Zusatz- und Ersatzbedarfs von 278
Wohnungen pro Jahr bis 2035 ist bei Fortsetzung dieser Bautatigkeit eine
leichte Uberdeckung des Bedarfs zu erwarten. Die Grundstiickspreise fiir
Mehrfamilienhduser in mittleren Lagen belaufen sich auf etwa 325 €/m>2.
Die durchschnittliche Bestandsmiete liegt bei 8,20 €/gm, wahrend der
durchschnittliche Wert von Eigentumswohnungen bei 2.250 €/m? liegt. Der
Anteil der Kaltmiete am monatlichen Haushaltseinkommen betragt rd.
19,2%. Eine durchschnittliche Immobilie in Solingen kostet das Sechsfache
des durchschnittlichen Jahresnettoeinkommens. Pro 1.000 Einwohner
wurden in den letzten funf  Jahren durchschnittlich 8,5
Immobilientransaktionen verzeichnet. Der durchschnittliche Vervielfacher

fur Mehrfamilienhauser in Solingen liegt bei 16,0.

4. ErschlieBung

Strallenbelag: Asphalt

FuBwege: beidseitige Fullwege
Stralenbreite: ca. 14 Meter (inkl. FuBwege)
Versorgungsanschlisse flr

Wasser: nicht bekannt

Strom: nicht bekannt

Gas: nicht bekannt

Telefon: nicht bekannt

Abwasser: nicht bekannt

5. Verkehrsanbindung / Entfernungen

- Hauptbahnhof Solingen ca. 6,5 Kilometer (Straenverbindung;
kirzeste Entfernung)

- S-Bahnstation Solingen Grunewald ca. 500 Meter
(StraBenverbindung)
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S-Bahnstation Solingen Mitte ca. 1.100 Meter (Stra3enverbindung)
Bushaltestelle ca. 70 Meter (FuRweg)

Autobahnanschluss der A46 (Anschlussstelle Haan) ca. 8 Kilometer
(StralRenverbindung)

Bundesstralle B229 ca. 150 Meter (StralRenverbindung)

Flughafen Koln/Bonn ca. 40 Kilometer (StralRenverbindung)
Flughafen Dusseldorf ca. 41,5 Kilometer (Stra3enverbindung)

Stadt Remscheid ca. 11 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Hilden ca. 12,5 Kilometer (Stadtzentrum; kirzeste Entfernung)
Stadt Wuppertal ca. 18 Kilometer (Stadtzentrum; kirzeste
Entfernung)

Stadt Leverkusen ca. 21 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Disseldorf ca. 29 Kilometer (Stadtzentrum)

Stadt Koéln ca. 36 Kilometer (Stadtzentrum)
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Sachverstandiger

6. Grundstiick

Lage:

Form:
Topographie:
Grundstucksbreite:
Grundstuckstiefe:
Grundstucksgrofe:

Begrenzung:

Untergrund:
Grundwasser:

Altlasten:

ErschlieBungsbeitrage:

Denkmalschutz:

Baulasten:

Stadtteil Solingen-Hohscheid; Gemarkung
Solingen

leicht trapezformig

leichtes Gefalle

ca. 11 Meter

ca. 22,5 Meter

Flurstick 317: 236 m?

umliegend: gemischt genutzte Bebauung u.a.
ein Lasergamezentrum, eine Spielhalle, Blro-
sowie Wohnobijekte;

Sudwestlich  direkt angrenzend: kleines
Mehrfamilienwohnhaus;

Im Sddosten: Stralenbereich ,Katternberger
Stralle*

normal tragfahig

keine Probleme bekannt

laut Auskunft der Klingenstadt Solingen wird
das zu bewertende Grundstick nicht im
Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und
Altlasten der Stadt Solingen geflhrt (s.
Schreiben im Anhang Kap. 20)

es wird die Entrichtung unterstellt

laut Auskunft der Klingenstadt Solingen
besteht flir das Bewertungsobjekt kein
Verdacht auf Denkmalschutz

gemal der Klingenstadt Solingen enthalt das
Baulastenverzeichnis von Solingen eine
Eintragung zu Lasten des Flursticks 317 (s.
Kap. 14.1)
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7. Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick “Katternberger Stralle 28" liegt nicht im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, dort befindet sich
auch kein Bebauungsplan in Aufstellung. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB. Das
Grundstuck liegt im Geltungsbereich des Fluchtlinienplanes S.83. Die
festgesetzte StralRen- und Baufluchtlinie entspricht aber der vorderen

Grundstuicksgrenze und dem heutigen Ausbauzustand.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Solingen aus dem Jahr 2004 stellt das

Grundstuck als Mischgebiet dar.

Einflisse auf die Bestandsbebauung sind nicht zu erwarten. Es wird von

der Legalitat und Plankonformitat ausgegangen.
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8. Grundbuchbestand

Grundbuchauszug vom: Amtsgericht: Solingen
22.04.2024
Grundbuch von Solingen Band/Blatt: /308

- Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Flur | Flst.-Nr. | Wirtschaftsart und | GroRe
Lage [m?]

[ ‘

Gebdude- und Freifldche,
Katternberger Strafie 28

T T
3 ‘ 3 ’ . Solingen | 20 J17
1
1

- Erste Abteilung (Eigentimer):

(nur in der Originalausfertigung)

- Zweite Abteilung (dingliche Rechte):
(nur in der Originalausfertigung)

7 5 Die EZwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Solingen, 6 K 6/24).
D24

Eingetragen am -19.04.2024.

Blatt

- Dritte Abteilung (Grundpfandrechte):

Eintragungen werden hier nicht bertcksichtigt.
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Sachverstandiger

Teil C Baubeschreibung

9. Gebaude

Das ca. um 1895 (laut Auskunfte durch das Bauamt) errichtete unterkellerte

Wohnhaus (zwei Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschoss umfasst

insgesamt drei Wohneinheiten. Das Gebaude grenzt im Studwesten direkt

an ein weiteres Gebaude an.

*Anmerkung: Eine Innenbesichtigung fand nicht statt. Die Anzahl der

Wohneinheiten wurde der Angabe bei der Ortsbesichtigung entnommen.

Konstruktion/

Fassade:

Keller:

Dachkonstruktion:

Fenster:

Wande:

Turen:

Heizung:

Sanitarinstallation:

Warmwasser:

Massivbauweise; verputzte und mit Dispersionsfarbe
neu gestrichene Aullenfassade; die Seiten und die
Hinterfassade besitzen ein Warmeverbundsystem
(ca. 6 cm).

Vollstandig unterkellert.

Satteldach mit Dachgauben, Dach wurde

augenscheinlich neu eingedeckt.

Isolierverglaste Kunststofffenster.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.

Nicht bekannt.
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Elektroinstallation:  Nicht bekannt.

FuRboden: Nicht bekannt.
Balkon: Die Einheiten verfugen Uber keinen Balkon.
Stellplatz: Der Bewertungseinheit ist kein Aulienstellplatz

zugeordnet; eine Garage ist nicht vorhanden.

Energieausweis: Liegt nicht vor.
Aufzug: Gemal Grundrisse nicht vorhanden.
Aulenanlagen: Die nicht bebaute Flache befindet sich in einem

einfachen, ,baustellenahnlichen“ Zustand.

10. Baulicher Zustand / Zusammenfassung

Das Bewertungsgebdude wurde um 1895 errichtet und umfasst

angabegemal drei Wohneinheiten.

Das Bewertungsobjekt konnte ausschlie3lich von auf3en besichtigt werden.
Das Erscheinungsbild I&sst einen durchschnittlichen, neu renovierten
Ausstattungsstandard und Zustand vermuten, dies wird in den
Bewertungsansatzen berlcksichtigt. Zusatzlich wird auf Grund von
Sicherheitsaspekten ein Abschlag von rd. 10% vorgenommen und

angesichts der fehlenden Innenbesichtigung als gerechtfertigt erachtet.

11. Nutzung

Laut Angabe der ZV-Schuldnerin hat der Kaufer wohl bereits ungeachtet
der Verzdgerung beim Eigentumslbergang Mietvertrage abgeschlossen.
Diese sind inhaltlich jedoch nicht bekannt. Es wird von marktkonformen

Vertragen ausgegangen.
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Teil

D
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Wertermittlung

12. Grundsatze zur Wahl der
Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
zu beurteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
Kauffall zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) mehrere
Bewertungsmethoden zur Verfugung. Die moglichen Verfahren sind jedoch
nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des
Sachverstandigen, das fur die Bewertung geeignetste Verfahren
auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV kdénnen zur Ermittlung des

Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren

nach ImmoWertV:

Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

Fir manche Grundsticksarten, z. B. Eigentumswohnungen und
Reihenhausgrundstucke, existiert ein hinreichender Grundstickshandel mit
vergleichbaren Objekten. Den Marktteiinehmern sind zudem die flr
vergleichbare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise aus dem
Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung fur
derartige Objekte im gewdhnlichen Geschaftsverkehr an diesen
Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdéglichst auch das

Vergleichswertverfahren herangezogen werden.
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Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

Sofern fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu

erzielende Rendite  (Mieteinnahme,  Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Anwendung dieses
Verfahrens kommt Uberwiegend bei Mietwohnhausern, gewerblich oder

gemischt genutzten Grundstlicken, Hotels usw. zum Tragen.

Sachwertverfahren (§8§ 21 bis 23 ImmoWertV)

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, ,wenn die

Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den
Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs preisbestimmend
sind“ .  Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten
Grundstuckevorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Renditen, sondern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und

Zweifamilienhauser) gebaut oder gekauft werden.

Wahl des Bewertungsverfahrens:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Renditeobjekt bei dem
der Verkehrswert anhand des Ertragswertes (§§ 17 — 20 ImmoWertV)
abgeleitet wird.

Die Ermittlung des  Verkehrswertes erfolgt  anhand des

Ertragswertverfahrens.
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13. Bodenwert

13.1. Anmerkungen zum Bodenwert

Die Bodenrichtwerte sind lageabhangige Durchschnittswerte bezogen auf
einen Quadratmeter Grundstucksflache. Sie sind fur einzelne Gebiete oder
Quartiere, bei denen annahernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhaltnisse
vorliegen, unter Beachtung der ortstiblichen Baunutzung ermittelt und aus
Kaufpreisen abgeleitet. Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und

erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstickes wie Zuschnitt, GrofRe,
ErschlieBungszustand, werterhbhende Rechte oder wertmindernde
Belastungen etc. bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der

Einzelwertermittlung jeweils besonders berlcksichtigt werden mussen.

Das Grundstuck ist ortsublich erschlossen. Ein StraRenzugang ist ebenfalls

vorhanden.

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit
aktuellen, ortsublichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 15 und 16
ImmoWertV). Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die
Wertigkeit des Grundsticks von im gewohnlichen Geschaftsverkehr
erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfir wird eine entsprechende Anzahl
moglichst zeitnaher Vergleichsfalle benétigt. Dabei ist fur die Wertableitung
die Vergleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Merkmale (§§ 4 bis 6 ImmoWertV) erforderlich. Sofern
ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundsticken
nicht moglich ist, stellt ein indirekter Vergleich Uber geeignete
Bodenrichtwerte ein gangiges Verfahren dar. Diese werden regelmaRig
durch den ortlich zustdndigen Gutachterausschuss beschlossen und

veroffentlicht.
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13.2. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses

In  Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Klingenstadt Solingen
ermittelten Bodenrichtwert zurlckgegriffen. Der Gutachterausschuss hat
zum  Stichtag 01.01.2024 einen zonalen Bodenrichtwert  fur
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland mit dreigeschossiger misch- oder
mehrgeschossiger Bauweise, einer Geschossflachenzahl von 1,1 und einer
Grundstickstiefe von 30 Meter innerhalb des Mischgebietes von 320,--

€/m? fur diese Zone 32111 des Quartiers ermittelt.

Bodenwert
In Anlehnung an § 16 ImmoWertV ist der Bodenwert ohne

Berucksichtigung der vorhandenen Bebauung zu ermittelt.

Der Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024 lag etwa 6,5 Monate vor
dem Wertermittlungsstichtag. GemaR Gutachterausschuss ist mit keiner
Steigerung des Bodenwertes zu rechnen. Der Verfasser wird somit keine

Anpassung des Bodenwertes vornehmen.

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grundstuickstiefe von rd. 22,5 Meter,
eine Anpassung ist gemaR Gutachterausschuss demzufolge nicht

vorzunehmen.

Die GFZ des Bewertungsobjektes wurde Uberschlagig aus dem Lageplan
mit rd. 1,15 ermittelt.

Auf Grund der nur bedingt bemafiten Grundrisse aus 1895/1913, der somit
vorgenommenen Ermittlung der GFZ anhand des Abgriffs aus dem
Lageplan und des sich daraus ergebenen nur geringen Abweichung (1,1 zu
1,15) wird nachfolgend keine Anpassung anhand der

Umrechnungskoeffizienten vorgenommen.

Weitere Anpassungen werden nicht vorgenommen.
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Berechnung Bodenwert:
Stichtag: 01.01.2024
Zonennummer: 32111
BRW: 320 €/m?
Bauweise: Misch- oder mehrgeschossige Bauweise
Entwicklungszustand: Baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: frei
Geschosszahl: 1
Geschossflachenzahl: 1,1
Grundstlickstiefe: 30m

Faktor: absolut:
Anderung allg. Wertverhaltnisse BRW-Stichtag -> Wertermittlungsstichtag 1,00 0
Entwicklungszustand 1,00 0
abgabenrechtlicher Zustand 1,00 0
Grundstlicksflache 1,00 0
Grundstlickszuschnitt 1,00 0
StraRen/Immissionen 1,00 0
Anpassung insgesamt: 0
BRW (angepasst): 320,0 €/m?
BRW (angepasst, gerundet): 320 €/m?
13.3. Bodenwert
Nach der Anpassung des Bodenrichtwerts ergibt sich aus der
Grundstucksflache nachfolgend ermittelter Bodenwert.
Bodenwert
ertragswirksamer Bereich:
Flst.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
317 236 m? baureifes Land 320 €/m? 75.520 €

Bodenwertanteil ertragswirksamer Bereich, gerundet 75.500 €
Gesamt, gerundet 75.500 €

Dieser Bodenwert von rd. 75.500,-- € wird der nachfolgenden Berechnung

zugrunde gelegt.
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Teil E Ermittlung des Ertragswertes

14. Grundlagen und Erlduterungen der
Ertragswertermittiung

Die Gesamtnutzungsdauer des Objektes wird, wie ublich fur diese Art von

Objekten, mit 70 Jahren angenommen. Aufgrund des vorgefundenen

technischen und architektonischen Zustandes sowie des vorgefundenen

Ausstattungsstandards wird die Restnutzungsdauer mit Blick auf das

Baujahr und die getétigten Modernisierungen auf rd. 30 Jahre festgesetzt.

Das Wohnhaus verfugt Uber drei Wohneinheiten. Die Wohnflache betragt
insgesamt rd. 165 m? (eine Wohnung unter 45 m? und zwei Wohnungen mit
je 60 m?) (alle Flachen wurden Uberschlagig ermittelt, die Flachen gelten
ausschlielllich fur die Wertermittlung und sind nicht anderweitig

verwendbar).

Die vom Verfasser angesetzte und nachhaltig erzielbare Miete flr
Wohnflachen diesen Standards wurde aus dem Mietpreisspiegel Solingen
2024 abgeleitet sowie anhand des Wohnpreisspiegels des IVD 2023, aus
der Auswertung der BulwienGesa AG und eigenen Marktkenntnissen und

Vergleichsdaten auf Plausibilitat Gberpruft.

Mietpreisspiegel fur Solingen 2024:

Die Vergleichsspanne, von Wohnungen, die in minderer Lage bis 1948
entstanden sind, liegt fir Wohnungen mit einer Wohnflache bis 50 m?
zwischen 4,40 €/m? Wfl. — 5,00 €/m? Wfl. und fir Wohnungen mit einer
Wohnflache von Uber 50 bis 80 m? zwischen 4,28 €/m? Wfl. — 4,92 €/m? WHl.
Die Vergleichsspanne, von Wohnungen, die in mittlerer Lage bis 1948
entstanden sind, liegt fir Wohnungen mit einer Wohnflache bis 50 m?
zwischen 4,45 €/m? Wfl. — 5,15 €/m? Wfl. und fir Wohnungen mit einer
Wohnflache von tber 50 bis 80 m? zwischen 4,39 €/m? Wfl. — 5,04 €/m? WAl.
Fur isolierverglaste (2-fach) Fenster ist in der Baujahresklasse ein Zuschlag
von 0,36 €/m? und fir Warmedammung ein Zuschlag anteilig bis 0,50 €/m?

vorzunehmen.
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Wurde das Gebaude modernisiert, dann ist das Modernisierungsjahr
ebenfalls zu berticksichtigen. Augenscheinlich wurde das Objekt nach 2018
modernisiert:

Die Vergleichsspanne, von Wohnungen, die in minderer Lage bis 2018
entstanden sind, liegt fur Wohnungen mit einer Wohnflache bis 50 m?
zwischen 12,21 €/m? Wfl. — 12,98 €/m? Wfl. und fir Wohnungen mit einer
Wohnflache von Uber 50 bis 80 m? zwischen 12,26 €/m? Wfl. — 12,46 €/m?
WH.

Die Vergleichsspanne, von Wohnungen, die in mittlerer Lage bis 2018
entstanden sind, liegt fir Wohnungen mit einer Wohnflache bis 50 m?
zwischen 12,57 €/m? Wfl. — 13,75 €/m? Wfl. und fir Wohnungen mit einer
Wohnflache von Uber 50 bis 80 m? zwischen 12,88 €/m? Wfl. — 13,60 €/m?
WH.

Zu- bzw. Abschlage sind hier nicht vorzunehmen.

Der IVD Wohnpreisspiegel gibt fir Wohnungen, die in Solingen liegen, im
Berichtszeitraum 2023 (Stand Oktober 2023) eine Miete mit einer Spanne
7,10 bis 10,00 €/m? an. Hierbei wird der einfache Wohnwert mit 7,10 €/m?,
der mittlere Wohnwert mit 8,50 €/m? und der gute Wohnwert mit 10,00 €/m?
Wohnflache dargestellt. Zu beachten ist, dass alle Wohnungen mit einer
durchschnittlichen Grofde von 70 m? herangezogen wurden. Kleinere und
neuere Wohnungen werden, bezogen auf den Quadratmeterpreis, in der

Regel etwas teurer vermietet als altere und/ oder gréRere Wohnungen.

BulwienGesa gibt fir Wohnungsmieten im Bestand in Solingen eine
Spanne zwischen 6,40 bis 10,30 €/m? (Durchschnittsmiete 8,20 €/m?) an.

Bei den Datenquellen ist zu beachten, dass es sich um statistische

Durchschnittsmieten handelt.
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Mietansatze:
Aufgrund der vorangegangenen Marktrecherche wird nachfolgend mit Blick
auf den Zustand des Dreifamilienhauses, der einfachen bis mittleren

Wohnlage sowie der fehlenden Innenbesichtigung (angehaltener

Ausstattungsstandart ~ durchschnittlich, neu renoviert) von einer
Nettokaltmiete von rd. 8,25 €/m? Wohnflache fur die EG- und fur die OG-
Wohnung sowie von rd. 8,50 €/m?> Wohnflache fur die DG-Wohnung

ausgegangen.

Da

ausgegangen wird, ist eine unter- bzw. Uberrentierliche Betrachtung (under-

von einer Eigennutzung bzw. marktkonformen Vermietung

/overrented) des Ertragswertes nicht angezeigt. Die angesetzten Ertrage
sind langfristig nachhaltig und marktiblich.

Ermittlung des Rohertrages
(nach Nr. 5 EW-RL)

marktiibl. m®-Miete |marktiibl. Miete
Nutzungseinheit Geschoss Flachenart Nutzfliche |(monatl., nettokalt) |(monatl., nettokalt)
DFH EG Wohnen 60 m? 8,25 €/m? 495,00 €
DFH oG Wohnen 60 m? 8,25 €/m? 495,00 €
DFH DG Wohnen 45 m? 8,50 €/m? 382,50 €
165 m? 1.372,50 €

Die Bewirtschaftungskosten werden modellkonform in Anlehnung an die

Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie angesetzt.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

(nach Nr. 6 und Anlage 1 EW-RL)

Wohnnutzung
DFH Garagen

Verwaltungskosten 351,00 € 35,00 € 1.053,00 €

Anzahl: 3 0

Ergebnis: 1.053,00 € 0,00 €
Instandhaltungskoste| 13,75 €/m? WF 50 €/m? St 2.268,75 €

Wohnflache: 165 m? 0

Ergebnis: 2.268,75 € 0,00 €
Mietausfallwagnis |  2,00% | 329,40 €
entspricht 22% vom ROE 3.651,15 €
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Der Liegenschaftszins driickt die Bodenwertverzinsung fur das im Boden
gebundene Kapital aus. Im Grunde erhoht sich der Liegenschaftszins,
umso risikobehafteter die Bestimmbarkeit der Richtigkeit oder
Dauerhaftigkeit des Bodenwertes ist. So ist bspw. in Spitzenlagen von
GroRstddten der Liegenschaftszins bei uUberwiegend als Wohnraum
genutzten Objekten recht gering, weil die Dauerhaftigkeit eines hohen
Bodenwertes aus den Erfahrungen der Vergangenheit heraus nicht
bestritten werden kann. Dagegen ist der Liegenschaftszins hoch in bspw.
Gewerbegebieten ,auf der grinen Wiese®, da das Risiko eines stark
fallenden oder steigenden Bodenpreises sehr hoch ist. Man kann auch
sagen, umso volatiler ein Grundstlickmarktbereich ist, desto héher ist der
Liegenschaftszins, oder umso ausgeglichener und gefestigter der
Grundsticksmarktbereich ist, desto geringer ist der Liegenschaftszins,

ahnlich wie bei nicht immobilen Kapitalanlagen.

Der Liegenschaftszins spielt im Berechnungsmodell des deutschen
Ertragswertverfahrens flir den Bodenertragsanteil eine entscheidende
Rolle, da er u. U. den Gesamtertragswert z.B. bei sehr hohen
Bodenpreisen erheblich beeinflussen kann. Gleichzeitig wird dieser Zins

benutzt, um den Ertrag (Ertragswert) zu kapitalisieren.

Der Grundstucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses (GAA) fur
Grundstuckswerte  fur die  Klingenstadt  Solingen  weist  fur
Dreifamilienhauser eine Liegenschaftszinssatzspanne von 2,7 bis 3,9 %
(durchschnittlicher LZS 3,3 %) aus. Die Liegenschaftszinssatze haben sich

gemal Grundstiucksmarktbericht zum Vorjahr erhoht.

Der Verfasser setzt den Liegenschaftszins mit 3,5 % an. Bezlglich oben
genannter Einlassungen, insbesondere des mittleren Wohnwertstandards
in Verbindung mit dem einfachen bis mittleren Lagestandard wird dieser

Liegenschaftszins hier als sachgerecht angesehen.
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Ermittlung des vorldaufigen Ertragswertes

Jahresrohertrag 12 1.373 € 16.470 €
Bewirtschaftungskosten -3.651 €
nach Anlage 1 EW-RL -3.651 €
pauschal

Jahresreinertrag 12.819 €
jahrl. Reinertragsanteil des Bodens

(rentierlicher) Bodenwert(-anteil) 75.500 € -2.643 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 10.176 €

wirtschaftl. Restnutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3,50%

Kapitalisierungsfaktor (jahrlich nachschussig) 18,39
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 8 187.137 €
Bodenwert 75.500 €
vorlaufiger Ertragswert 262.637 €

15,9 -facher ROE
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -26.264 €

Abschlag von rd. 10% wegen fehlender Innenbesichtigung -26.264 €

Ertragswert rd. 236.000 €

14,3 -facher ROE

14.1. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Zu berlcksichtigen sind weitere wertrelevante Einflisse, insbesondere
weitere Grundstlcksteile sowie grundbuchlich gesicherte Rechte und

Lasten.

Baulasten
Gemal Auskunft der Klingenstadt Solingen ist zu Lasten des
Bewertungsflurstiicks 317 eine Abstandsflachenbaulast im

Baulastenverzeichnis eingetragen:

(nur in der Originalausfertigung)
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Das ehemalige Flurstlick 113 wurde geteilt. Der rickwartige Bereich des
Flursticks 113 war bzw. ist immer noch mit einem ,Nebengebaude”
bebaut. Auf Grund der Ausparzellierung befindet sich das ,Nebengebaude®
auf der neuen Grundstiicksgrenze, hierfir war eine Ubernahme einer
Abstandsflache notwendig. Die Abstandsflachenibernahme ist ohne
Einfluss auf die vorhandene Bebauung und bleibt deswegen

unberucksichtigt.

Abschlag
Auf Grund der fehlenden Innenbesichtigung wird nachfolgend ein Abschlag

von rd. 10% vorgenommen.
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Verkehrswert

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder sonstiger
Gegenstédnde oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen

waére."“

§ 194 BauGB

15. Zusammenfassung der Ergebnisse

Fur die Wertermittlung sind die Wohnlage, das Alter des
Bewertungsobjektes, die fehlende Innenbesichtigung sowie die Bewertung

als Gesamtobjekt zu beachten.

Der Grundsticksmarktbericht 2024 weist fur Dreifamilienhdauser eine
Angebotspreisspanne zwischen rd. 1.210 €/m? Wfl. und rd. 1.830 €/m? Wil.
aus (im Mittel rd. 1.520 €/m? Wfl.). Der m3-Preis fur das Bewertungsobjekt
liegt bei rd. 1.430 €/Wohnflache und somit in dieser Angebotspreisspanne.

Der Ertragswert entspricht mit rd. 236.000,-- € etwa dem unbelasteten

Verkehrswert des Bewertungsobjektes.
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16. Ergebnis

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert flr das
mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick, Flur 20, Flurstiicks Nr.
317, Gemarkung Solingen, Katternberger Stralle 28 in 42655 Solingen zum
Wertermittlungsstichtag 22.07.2024 auf

236.000,--€

in Worten: zweihundertsechsunddreizigtausend Euro,

bewertet.

Anmerkung: Die Bewertung erfolgt als Gesamtobjekt, bei Veraufllerung

einzelner Wohnungen sind insgesamt ggf. hohere Ertrdge pro

Quadratmeter erzielbar.
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Teil G Anhang

17. Ubersichtskarte der Region (Auszug)

(nur in der Originalausfertigung)
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18. Regionalkarte

(nur in der Originalausfertigung)

Gutachten uber den Verkehrswert eines mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstticks,
Flur 20, Flurstiicks Nr. 317, Gemarkung Solingen,
Katternberger Strafle 28 in 42655 Solingen



Matthias Kirchner Gutachten Nr. GA/ VW2049-24 Seite 35
Sachverstandiger

19. Auszug aus der Flurkarte

(nur in der Originalausfertigung)

20. Schreiben tGiber Auskunft aus dem
Altlastenkataster
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Khngaritath Selingen - Dur Obsirh Gegnmsanas  67.1 . AYSIE Salngen Stadtdienst Natur und Umwelt

Sachverstindigenbiro Matthias Kirchner Verwaltung
Gebdude Bonner Str. 100
Zimmer 249

suf der Gastert 5a Fan 0212 290 0
Diusrchwrahl D@12 290 - 6577

51645 Gummershach Fax 0212 290 - 74 6577
Ex berat Sie Frau Leeser
Sprechzeiten nach Vereinbarung
E-Mail g.leasardsolingen.de

Ihr Schreiben Mein Zeichen Datum.

a7-1/gl 10.07 2024

Auszug aus dem Kataster Gber altlastverdachtige Flachen und Altlasten

Grundstlick: KatternbergerstraBe 28
Gemarkung: Solingen Flur: 20 Flurstiicke: 317

Sehr geehrte Damen und Herren,

das 0. g Grundstick wird nicht im Kataster Gber altlastverdéchtige Flichen und Altlasten
der Stadt Solingen gefihrt,

Das heiBt, dass hier zur Zeit keine Erkenntnisse® dariber vorliegen, ob auf dem Grundstiick entwe-
der Abfalle abgelagert wurden {Altablagerungen), cder ob dort ein Betrieb bestand, welcher mit
umweltrelevanten Schadstoffen unsachgemaB umgegangen ist (Altstandort).

Es wird darauf hingewiesen, dass im vorgenannten Kataster nur solche Flachen gefihrt werden,
Uber die der katasterfihrenden Stelle ein konkreter Verdacht bekannt ist. Somit kann kein Anspruch
auf vallstandigkeit erhoben werden. Eine letztendliche Sicherheit Gber migliche Verunreinigungen
kann nur eine entsprechende Bodenuntersuchung eines sachkundigen Gutachters geben,

Ein Gebihrenbescheid geht thnen gesondert zu.

= Klingenstact Sohingen - Der Oberblrgermeister - Stadtdienst Natur und Umwelt
Postanschrift: 42688 Soéngen - Lieferanacheift: Borner Straie 100 - 42657 Solingen

Zahiung erbeten suf das Korto der Stadikasce 56:
Stadi-Sparkasse 5G - BIC S0LSDEINCK - IBAN DEBS 3425 DODO 000D D027 &

E Businien: 791 bis Haltestelle Engelsberges Haf
Wieb- wwwi sadingen.de
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21. Begleitschreiben

- Rechte in Abteilung Il (s. Kap. 8.):
Lfd.Nr. 3:
Vormerkung zur  Sicherung des bedingten  Anspruchs  auf

Eigentumstbertragung fiir Jirgen Dankowski:

Durch das Wiederkaufsrecht sichert sich der ehemalige Eigentimer und
Ehemann Herr Jirgen Dankowski unter bestimmten Bedingungen (bei
Ehescheidung, bei Tod der Erwerberin vor dem VeraulRerer, usw.) einen
Ruckkauf der Bewertungsflache. Dieses Wiederkaufsrecht erlischt mit dem
Ableben des Herrn Jurgen Dankowski. Im Falle der Ausubung des
Rickubertragungsanspruchs findet ein Ausgleich fur etwa in der
Vergangenheit gezogenen Nutzungen oder getragene Lasten und sonstige
Verwendungen nicht statt.

Somit entspricht der bei einem evil. Wiederkauf zu zahlende
Ausgleichsbetrag dem ermittelten Verkehrswert. Hierdurch hat diese

Vormerkung keinen negativen Einfluss.

Lfd.Nr. 5:
Aufldsend bedingte Vormerkung zur Sicherung des nicht abtretbaren

Anspruchs auf Eigentumsuibertragung fur Mirjeta Ramadani, geb. Brahimi:

Die Eintragung ist aufldsend bedingt, sie bezieht sich auf dem bereits
stattgefundenen Verkauf des Bewertungsobjektes, und erlischt laut
Kaufvertrag, wenn der Notar durch notarielle Eigenurkunde den

unbedingten Antrag auf Léschung der Vormerkung stellt.

Dieses eingetragene Recht wird als wertneutral beurteilt.

- Ein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjektes wird nicht
gefuhrt.

- Zubehdr wurde nicht gesichtet oder bewertet
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Baubehordliche Beschrankungen sind Vorschriften im Baurecht, die die
grundsatzliche Baufreiheit einschranken. Diese bestehen geman

Planungsrecht nicht. Es besteht eine Baulast (s. Kap. 14.1.).
Eintragung im Baulastenverzeichnis (s. Kap. 14.1. mit Anlage).

Der Kaufer hat (gemafl Aussage der ZV-Schuldnerin) wohl ungeachtet
der Verzdgerung beim Eigentumsibergang Mietvertrage abgeschlossen.
Diese sind inhaltlich nicht bekannt. Vor dem ,Verkauf* in 2023 stand das
Obijekt leer.

Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten bestehen nicht (s. Schreiben Kap.
20.).

Das Bewertungsobjekt steht laut Auskunft nicht unter Denkmalschutz;
Die beiden Nachbargebaude ,Katternberger Stralle 22 und 24" stehen

unter Denkmalschutz.
Uberbauten bzw. Eigengrenziiberbauungen bestehen nicht.

Grunddienstbarkeiten zugunsten des Bewertungsobjektes und zu Lasten

anderer Grundstlcke wurden vom Grundbuchamt nicht mitgeteilt.
Ein Lageplan mit Gebaudeeinzeichnung s. Kap. 6. Und Kap. 19..

Lichtbilder des Gebaudes (AuBenaufnahmen) und der Ortlichkeit s. Kap.
22..

Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben Uberein.

Namen von Mietern konnten nicht ermittelt werden.
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22. Fotodokumentation, Foto 1 bis 4

1. Ansicht des Wohnhauses von der Katternberger Stralte aus
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2. AulRenanlage
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3. Umgebungsansicht

4. Umgebungsansicht
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Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 22. Juli 2024
besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und

Verantwortung erstellt.

Disseldorf, 23.08.2024

Matthias Kirchner*
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In diesem Gutachten verantwortlich fir:

Allgemeine Daten

Mikro- und Makrolage
Datenrecherche
Rechnerische Uberpriifung
Gebaudebeschreibung
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Ertragswert

Verkehrswert
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