Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
Az 006 K 011/23

Biroanschrift:

Solinger Str. 149 Hohenthalstr. 17 CHRISTIN EWA L T H E R

40764 Langenfeld 01936 Konigsbriick a1 ..
Tel. 02173 — 20 44 76 Sachverstandigenbiro

Mobil 0172 — 94 75 204 fur Immobilienbewertung
Email: christine-walther@outlook.com

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gem. ImmoWertvV2021

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion
unterscheidet sich von dem Original-Gutachten dadurch, dass es keine Anlagen und
nur eine Fotoauswahl sowie keine personenbezogenen Daten enthalt. Sie kbnnen
das Originalgutachten mit Fotos und Anlagen nach telefonischer Riucksprache auf
der Geschaftsstelle des Amtsgerichts einsehen.

Bergisches Haus / Einfamilienhaus
Kornstr. 27 a
Gemarkung Ohligs, Flur 31
Flurstiicke 19 und 144

42719 Solingen
Stadtbezirk Wald

Verkehrswert unbelastet 114.000 €

Flurstlick 19 mit Bebauung 62.500 €
Flurstiick 144 unbebaut 51.500 €
Auftraggeber: Amtsgericht Solingen

- Zwangsversteigerung -
Goerdelerstr. 10
42651 Solingen

Aktenzeichen: 006 K 011/23
Bewertungsstichtag: 28.06.2024
Qualitatsstichtag: 20.06.2023
Hinweis:
1
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
Az 006 K 011/23

Aufgrund der zum Zweck der Internetverdffentlichung vorgenommen Gutachtenkiirzung wird
kein Inhaltverzeichnis aufgefiihrt. Die Anlagen werden nur im Originalgutachten
veroffentlicht.

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1 - Stadtplan; Luftbild (Lizenz ,geoport*); Katasterkarte
Anlage 2 - Fotodokumentation
Anlage 3 - Grundriss- und Ansichtszeichnungen, Schnitt,

Wohnflachen- und Kubaturberechnung
» durch die seinerzeit beauftragte Verwaltung zur Verfligung gestellt

Anlage 4 - zu Abt. Il des Grundbuchs: Urkunde Nr. 726 fiir 2018

(Grunddienstbarkeit Wegerecht)

zum Bestandsverzeichnis des Grundbuchs: Urkunde Nr. 858 flir 1968
(Grunddienstbarkeit FuBwegerecht)

» Grundbuchamt Solingen

Anlage 5 - Bescheinigung tber Denkmalschutz

» Stadt Solingen, Untere Denkmalbehérde

Auskunft bzgl. Erschlie3ung (ErschlieBungsbescheinigung)
» Stadt Solingen, StraBen- und Vertragsrecht, Anliegerbeitrage

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
» Stadt Solingen, Stadtdienst Bauaufsicht

Auskunft aus dem Kataster Uber altlastverdachtige

Flachen und Altlasten
» Stadt Solingen, Stadtdienst Natur und Umwelt

Anlage 6 - Planauskunft Gas, Wasser, Strom

» SWS Netze Solingen GmbH

Anlage 7 - Planauskunft Kanal und Baulast Kanal

» Technische Betriebe Solingen, Stadt Solingen Bauaufsicht

Anlage 8 Ergebnisprotokoll PCR-Nachweis Bauholzpilze

» DNA Diagnostik Nord GmbH Bitterfeld-Wolfen

Die Bausachverstandigeneinschatzung zum Befall Echter
Hausschwamm vom 25.05.224, Dipl.Ing. Calogero Cimino,
0.b.u.v. Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden IHK
Wuppertal-Remscheid-Solingen wird als eigenstandiger
Schriftsatz / Anlage durch das Amtsgericht Solingen zum
Verkehrswertgutachten ausgehandigt.

Literaturverzeichnis:

Baugesetzbuch; Landesbauordnung; Online-Portal Stadt Solingen, Wikipedia
Grundstucksmarktbericht 2024 (Gutachterausschuss Solingen)
Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV2021 und ImmoWertV2010
Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2016

Wohnflachenverordnung (WoFIV) und II. Berechnungsverordnung (I1.BV)
Geoport-Dateninternetbank

Marktwertermittiung nach ImmoWertV (Kleiber)
Grundstuckswertermittlung (Gablenz)

Praxishandbuch Sachverstandigenrecht (Bayerlein)

Versteigerung und Wertermittlung (Stumpe/Tillmann)

Baukostentabellen Altbau (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel) u.a.
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
Az 006 K 011/23

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Solingen
des Gutachtens Zwangsversteigerung
Goerdelerstr. 10
42651 Solingen

Auftragnehmer Sachverstandigenbiro
Christine Walther
Solinger Str. 149
40764 Langenfeld

vertreten durch Frau Christine Walther
Zertifizierte (EurAs Cert) Sachverstandige gem. EN ISO/IEC 17024
Fachgebiet: Immobilienbewertung

Anschrift des Kornstr. 27 a
Bewertungsobjektes 42719 Solingen
Eigentimer XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX
Gegenstand der Bewertung o bebautes Grundstiick

o Einfamilienhaus — Bergisches Haus

Zweck der Bewertung Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren fir
das bebaute Grundstiick Kornstr. 27 a in Solingen,
Gemarkung Ohligs, Flur 31, Flurstiick 19 und 144.

Datum der Beauftragung Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 01.06.2023
durch die Sachbearbeitung Amtsgericht Solingen,
Zwangsversteigerung, Az: 006 K 011/23.

zur Verfigung stehende
Unterlagen

Grundbuchauszug

Katasterkarte

Unterlagen aus dem Grundbuchamt/Grundakten
Unterlagen/Informationen der Postbank Immobilien
GmbH Dusseldorf

e Bausachverstandigeneinschatzung zum Befall
Echter Hausschwamm vom 25.05.224, Dipl.Ing.
XXXXXXXXXXX, 0.b.u.v. Sachverstandiger fir Schaden
an Gebauden IHK Wuppertal-Remscheid-Solingen
(diese Einschatzung wird den Beteiligten als
eigenstandiger Schriftsatz durch das Amtsgericht
Solingen ausgehandigt)

Bewertungsstichtag 28.06.2024

Quialitatsstichtag 20.06.2023
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen

Az 006 K 011/23

Gutachtenerstellung

Ortsbesichtigung 20.06.2023
Teilnehmer:
Frau Christine Walther, Sachverstandige
XXXXXXXXXXXXX Verwalter — DSL/Postbank Immobilien GmbH
Situation:
Der Zugang zum Haus wurde durch den zeitweiligen
Verwalter erméglicht. Eine Besichtigung erfolgte im Rahmen
der Mdglichkeiten, das Haus ist vermillt und der Garten
aufgrund von dichtem Pflanzenwildwuchs nicht zuganglich.
Hinweis zur Allgemein:

Die Gutachtenerstellung erfolgt auf der Grundlage der
Gegebenheiten zum Termin der Ortsbesichtigung.

Die Beschreibungen beziehen sich auf die sichtbaren und
wesentlichen Gebaudeteile und Ausstattungen. Feststellungen
kénnen nur insoweit getroffen werden, wie sie augenscheinlich
erkennbar sind.

Es werden keine zerstdrenden Untersuchungen vorgenommen
(wie z.B. Entfernung der Abdeckungen von Wand-, Boden- und
Deckenflachen usw.).

Die Funktionsfahigkeit der Ausstattung (wie z.B. Fenster, Tiren,
Heizung, Beleuchtung usw.) wird nicht ausdriicklich gepruft.
Verdeckte Mangel oder Schaden koénnen grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden (wie z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge,
Rohrleitungsfrald usw.).

Im Gebdude wurde ein Befall durch den Echten
Hausschwamm festgestellt. Weitere Ausfihrungen dazu
siehe Punkt 3.1.1.

Denkmalschutz

Durch die Untere Denkmalbehorde der Stadt Solingen
wurde Folgendes bescheinigt:

Das Objekt Kornstr. 27a in Solingen ist ein Baudenkmal im
Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetz NRW. Es wird seit dem
22.01.1985 unter der Ifd. Nr. 517 in der Denkmalliste der
Stadt Solingen gefuhrt.

Der Denkmalschutz umfasst das komplette Fachwerkhaus,
somitist nicht nur die &ufRere Hillle, sondern auch das Innere
des Hauses geschiitzt.

Im Eintragungstext wird aullerdem die ,gusseiserne
Pumpenséaule ohne Schwengel® erwdhnt, die ebenfalls vom
Denkmalschutz erfasst wird. Nicht geschitzt ist dagegen der
rickwartige, neuzeitliche Anbau.

» siehe Anlage 5

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Stadtdienstes
Bauaufsicht Solingen, ist im Baulastenverzeichnis keine
Eintragung zu Lasten der Flurstiicke 19 und 144, Flur 31,
Gemarkung Ohligs, verzeichnet.

» siehe Anlage 5
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen

Az 006 K 011/23

Hinsichtlich Leitungsverlauf Kanal ist eine Baulast zu
Gunsten des Bewertungsgrundstiicks eingetragen.
» siehe Anlage 7

Altlasten

Durch die Untere Bodenschutzbehdrde Solingen wurde
schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstiick Kornstr. 27 a,
Gemarkung Ohligs, Flur 31, Flurstiicke 19 und 144, nicht
im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
der Stadt Solingen gefuhrt wird.

» siehe Anlage 5

Erschlieung

Gemal Auskunft der Stadt Solingen, Stadtdienst Planung,
Mobilitat, Denkmalpflege (straren- und Vertragsrecht, Anliegerbeitrage)
ist das Grundstick Kornstr. 27a, sofern eine rechtlich
gesicherte Zuwegung vorhanden ist, von der Kornstral3e
erschlossen. Es handelt sich hierbei um eine noch nicht
endgultig hergestellte ErschlieBungsanlage.
ErschlieBungsbeitrage sind daher noch zu erheben, wenn
die Herstellung der ErschlieBungsanlage erfolgt. Hierzu
wurde kein Zeitpunkt benannt. Rickstandige bzw. nicht
beglichene ErschlieBungsbeitragsforderungen liegen nicht
vor.

Da nach dem z.Z. geltenden Recht nach der Hohe der
tatsdchlichen Herstellungskosten abzurechnen ware,
kbnnen  Uber die  voraussichtliche Ho6he des
ErschlieBungsbeitrages keine Angaben gemacht werden.

» siehe Anlage 5

Anmerkung:
Die Zufahrt von der KornstraRe zum Grundsttick Kornstr. 27

a erfolgt Uber eine ca. 18 m lange asphaltierte Zuwegung.
Es handelt sich gemafll Auskunft der Stadt Solingen um
einen Privatweg (keine o6ffentliche Verkehrsflache). Weder
im Grundbuch des Grundstiicks KornstraRe 21/21a
(Flurstiick 83) Uber welches die Zufahrt gemaf Langeplan
verlauft, noch im Baulastenverzeichnis ist hierzu eine
rechtliche  Grundlage verzeichnet. Eine anderweitige
Zufahrt ist allerdings nicht vorhanden und auch nicht
mdoglich. Diese Zufahrt muss zudem von einem weiteren
Grundstiuck genutzt werden. Ggf. muss von einem
Notwegerecht ausgegangen werden.

Gemald telefonsicher Auskunft der Technischen Betriebe
Solingen sind die Anschlussbeitrdge fur Kanal abgegolten.

Nutzung

Das Gebaude befindet sich seit langerer Zeit im
Leerstand, vorher wurde es eigengenutzt.

Hinweis:

Aus ggf. mundlichen erteilten Auskiinften von Behdrden kénnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
Az 006 K 011/23

Erlauterung Bewertungsstichtag / Qualitatsstichtag

Bei der Grundsticksbewertung sind zwei Stichtage zu beachten:

- der Wertermittlungsstichtag ist das Datum, zu dem die Marktverhdltnisse und die
Wertbildung festgestellt wird (hierzu gehdren die allgemeine Marktentwicklung des
Immobilienmarktes, marktiibliche Einflisse auf den Immobilienwert wie Mieten/Pachten,
Bewirtschaftungskosten)

- der Qualitatsstichtag ist das Datum, zu dem der Zustand des Grundstiicks festzustellen ist;
der Zustand wird durch alle Einflisse und Merkmale des Grundstiicks beschrieben (z.B.
rechtliche Situation, Mietvertrage, Planungsrecht, Baujahr, Zustand, Erschlielung,
Belastungen)

In der Regel haben beide Stichtage das gleiche Datum.

Im vorliegenden Bewertungsfall erfolgte die Auftragserteilung durch das Amtsgericht
Solingen am 01.06.2023, die Besichtigung des Objektes fand am 20.06.2023 statt. Dabei
wurde festgestellt, dass sich in Folge eines Wasserschadens ein Gebaudepilz entwickelt hat.
Die Feststellung wurde dem Amtsgericht Solingen mitgeteilt. In Abstimmung des
Amtsgerichtes mit den Betreibern des Zwangsversteigerungsverfahrens wurde ein
Bausachverstandigeneinschatzung beauftragt, welche per 25.05.2024 erstellt wurde.

Eine erneute Besichtigung wurde dem Bausachverstandigen nicht ermdglicht, so dass er die
Einschatzung nach Aktenlage und den Angaben der hier unterzeichnenden
Sachverstandigen erstellt hat.

Auch die behdrdlichen Auskinfte (Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz, ErschlieBung)
datieren aus 2023. Insofern entscheidet die Sachverstandige als Qualitatsstichtag, den Tag
ihrer Besichtigung, den 20.06.2023, anzunehmen und den Bewertungsstichtag auf den
fertigstellenden Bearbeitungstermin des Gutachtens zu legen.
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen

Az 006 K 011/23

2. Grundsticksangaben

2.1. Grundbuch

Amtsgericht Solingen
Grundbuch von Ohligs
Blatt XXXX
Bestandsverzeichnis
Gemarkung Ohligs
Flur 31
Flurstiicke 19 144
Wirtschaftsart / Lage Gebéaude- und Freiflache, Gebaude- und
Verkehrsflache Freiflache
Kornstr. 27 a KornstralRe
Grundsticksgrofie 155 m? 142 mz2
) ] Grunddienstbarkeit (Ful3wegerecht)
mit dem Eigentum in Ohligs Blatt xxxx auf Nr. 1des |  __._.__.
verbundene Rechte Bestandsverzeichnisses
eingetragen in Abt. Il Nr. 3; hier
vermerkt am 23.05.2018.

Abteilung |
(Eigentimer)

) 9.9.9.0.0.0.9,0.9.0.9.0.0.0.0.0.¢
- zu ¥ Anteil -
) 9.9.9.0.0.0.9,0.9.0.0.0.0.0.0.0.¢
- zu ¥ Anteil -

Abteilung Il
(Lasten und
Beschréankungen)

Lfd. Nr. 2 — betrifft Flurstiick 19

Grunddienstbarkeit - Wegerecht — fur den jeweiligen Eigentimer
des Grundsticks Gemarkung Ohligs Flur 31 Flurstiick 23 (Ohligs
Blatt xxxx). Mit Bezug auf die Bewilligung vom 30. Mai 1968 —
Notar xxxxxx, UR.Nr. xxxxx — hier eingetragen und auf dem Blatte
des herrschenden Grundsticks vermerkt am 2. Juli 1968.
Umgeschrieben am 21. September 1970.

Lfd. Nr. 8 — betrifft Flurstiicke 19 und 144

Uber das Vermagen xxxXXxXXXXxxxxx, ist das Insolvenzverfahren eroffnet
(Amtsgericht Wuppertal, xxxxxxxxxxx). Eingetragen am 25.04.2022.

cHRISTINEWALTHER
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
Az 006 K 011/23

I:fd. Nr. 9 — betrifft Flurstiicke 19 und 144
Uber das Vermogen XXxXxXxXXXXXxxxxxX, ist das Insolvenzverfahren eréffnet
(Amtsgericht Wuppertal, xxxxxxxxxx). Eingetragen am 25.04.2022.

Lfd. Nr. 10 — betrifft Flurstiicke 19 und 144
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Solingen 006 K 011/23).
Eingetragen am 03.04.2023.

Abteilung I Fir die Grundstiicksbewertung nicht gegenstandlich.
(Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden)

Hinweise zu Abt. Il:

Nicht aufgefuihrte laufende Nummern sind im Grundbuch durch Léschung
gekennzeichnet.

Lfd.Nr. 9: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass gemaf Mitteilung des Amtsgerichtes
Solingen vom 15.07.2023, zum Zeitpunkt der Gutachtenfertigstellung der
Insolvenzeintragung zwischenzeitlich geldscht wurde.

2.1.1. Bestandsverzeichnis — Grunddienstbarkeit FuBwegerecht

Zugunsten des Flurstiicks 19 ist ein FuBwegerecht verzeichnet. Der Weg verlauft entlang der
westlichen Flurstiicksgrenze Uber das Grundstick Becher Str. 80, Flurstiick 145. Er
ermdglicht einen fuBRlaufigen Zugang vom Wohnhausgrundstiick Kornstr. 27a zur
BecherstralBe. Beglinstigt wird das bebaute Flurstiick 19. An dieses schliel3t sich das
unbebaute Flurstiick 144 an, welches mit dem Flurstiick 19 eine sinnvolle Nutzungseinheit
bildet. Allerdings bilden die Flurstiicke keine zwangslaufige Einheit. Im Falle einer getrennten
VeraufRerung ware somit das Wegerecht nicht mehr sinnvoll in Anspruch zu nehmen oder
das Flurstiick 144 musste mit einbezogen werden.

Ausgehend von der Becherstral3e steigt die Gelandetopografie in nordlich Errichtung, zum
Grundstiuck Kornstr. 27 a an. Es sind Treppenstufen angelegt. Der Zugang ist verwildert und
kaum nutzbar. Auch wurden die gemaR Eintragungsbewilligung zum Recht geforderten
,1urchen® nicht hergestellt.

Die Flache wird in der Eintragungsbewilligung gekennzeichnet und mit einer Breite von ca.
1,23 m und einer Lange von ca. 16,25 m (20,31 m?) angegeben. Die Unterhaltung und
Verkehrssicherung obliegen dem Eigentiimer des begtinstigten (herrschenden) Grundstticks
allein. Der gesamte Wortlauft der Rahmenbedingungen fir das Wegerecht ist der
beigeflugten Eintragungsbewilligung zu entnehmen.

» siehe Anlage 4

Die EinrAumung der Dienstbarkeit erfolgte ohne Zahlung eines Entgeltes. Der Eigentimer
des dienenden Grundstickes verpflichtete sich zugleich zur Eintragung einer
gleichlautenden Baulast.

Im Rahmen der beauftragten Verkehrswertermittlung wird das Recht / die Beglnstigung
wertneutral beurteilt, allein auf das Flurstiick 19 bezogen (ohne Involvierung des Flurstiicks
144) ist die Nutzung nicht gesichert.
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
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2.1.2. Abteilung Il — Grunddienstbarkeit Wegerecht

Zu Lasten des mit dem Wohnhaus Kornstr. 27a bebauten Flurstiicks 19 wurde ein Wegerecht
eingetragen, welches dem gefangenen Grundstiick Kornstr. 25, Flurstiick 23 als Zufahrt
dient. Ebendiese Flache muss auch durch das Grundstiick Kornstr. 27a selbst als Zuwegung
genutzt werden.

Es wurde festgelegt, dass Instandhaltung und Instandsetzung jeweils zur Halfte durch die
Eigentiimer des herrschenden und des dienenden Grundstiicks zu tragen sind.

Anhand der Eintragungsbewilligung wird die Flache mitca. 11 m x 3 m = 33 m2 angenommen.
e siehe Anlage 4

Baulandanteil: betroffene Flache = 33 m?

In Bezug zu den festgelegten Kriterien der Grunddienstbarkeit (Nutzung, Instandhaltung)
wird fur die betroffene Flache ein Abschlag in Hohe von 50 % angemessen eingeschatzt.

Bodenwert 378 €/m?
betroffene Flache X 33 m?
Abschlag - 50 %
Minderung am Bodenwert 6.237 €
Wert der Belastung rd. 6.200 €

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist der Werteinfluss von in Abteilung Il des Grundbuchs
eingetragenen Dienstbarkeiten/Rechten separat auszuweisen. Er wird nicht am Bodenwert
berticksichtigt und ist somit auch nicht im Verkehrswert bertcksichtigt (gem. der
Vorgehensweise / Methodik ImmoWertV).

cHRISTINEWALTHER

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;ngcm
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990
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2.2. Regionale Beschreibung
» Die Informationen entstammen den 6ffentlichen Daten der Stadt Solingen, Wikipedia, google.maps

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Dusseldorf

Stadt: Solingen; kreisfreie Stadt
Stadtbezirk: Wald

Einwohner im Stadtbezirk: 24.194 (stand 30.06.2023; Gesamtstadt 164.770)

Infrastruktur / Bebauung / Landschaft / Wirtschaft / Kultur:

Die kreisfreie Stadt Solingen liegt zentral zwischen den bedeutenden Wirtschaftsstandorten und
rheinischen Metropolen von Kéln und Dusseldorf. Sie verknilpft sich nahezu liickenlos mit den
angrenzenden Stadten Wuppertal, Remscheid, Langenfeld, Haan und Hilden.

Solingens Integration in das Autobahnnetz erschlie3t mit der Al, A3 und A46 umfangreiche
Verkehrswege. Ein direkter Zugang zum Inter-City-Angebot ist durch den IC-Halt gegeben. Die
internationalen Flughafen Rhein-Ruhr-Disseldorf und Koéln-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 Klein- und Mittelbetrieben bestimmt den Standort.
International bekannt ist Solingen als ,Klingenstadt; der Stadtname ist zugleich geschitztes
Markenzeichen fur Qualitatsmesser und solide Scheren.

Das Handwerk und die produktionstechnische Entwicklung nahmen keinen unerheblichen Einfluss auf
die architektonische Entwicklung und Gestaltung der Stadt. Historische Bausubstanz - unter anderem
mit den traditionellen bergischen Hausern - pragt das Stadtbild in enger Verbindung mit moderner
Architektur. Als besonderes Bauwerk ist die Mingstener 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 griinen Landschaft, welche von Bachtélern durchzogen wird. Etwa die Hélfte des Stadtgebiets
steht unter Landschaftsschutz, ca. 2% unter Naturschutz. 350 km Wanderwege, darin involviert die
Sengbachtalsperre, erméglichen Wanderfreunden und Erholungssuchenden Einblicke in die reizvolle
Natur und Umgebung — ein Highlight hierzu ist auch der Botanische Garten.

Solingen verfugt Uber ein komplettes Angebot aller Schulformen einschlie3lich Volkshochschule und
Musikschule sowie ein umfangreiches Angebot an Kindergarten. Hochschulen, Fachhochschulen und
Universitaten sind in den nahen Grof3stadten etabliert — nennenswert hier besonders die Uni
Wuppertal.

Fur das kulturelle Angebot wird im Theater- und Konzerthaus, der Festhalle Ohligs, dem Stadtsaal
Wald und mehreren Kinos Sorge getragen. Ein fest etablierter Bestandteil des nordrhein-westféalischen
Konzert- und Musiklebens sind die Bergischen Symphoniker; seit Jahrzehnten ist zudem der Solinger
Kinstlerbund fester Bestandteil der Solinger Kunst- und Kulturszene. Auch die Stadtbibliothek, die
Sternwarte und mehrere Museen tragen zu Kultur und Bildung bei. Nennenswert hierzu die
historischen Kotten (ehemalige Schleiferwerkstéatten), das Deutsche Klingenmuseum und das Schloss
Burg mit dem bergischen Museum.

Solingen zeigt sich als lebendige Stadt - in Uber 800 Vereinen werden den Solingern Aktivitten in
allen Interessenbereichen angeboten. Der Solinger Sportbund bemdiht sich hierbei besonders um ein
vielseitiges, qualitativ hochwertiges Sportangebot.

Die medizinische Versorgung wird durch ausreichend niedergelassene Arzte realisiert, zudem verfiigt
Solingen Uber 3 Krankenhauser.

Ebenso wie in anderen Grol3stadten der Region, wurde in Solingen in den letzten Jahrzehnten eine
negative Bevolkerungsbewegung registriert, welche in den 2010er Jahren durch Zuzlige positiv
kompensiert wurde. Inzwischen ist eine gewisse Stabilitat mit Uberschaubaren Schwankungen zu
Verzeichnen. Die Stadtverwaltung Solingen geht davon aus, dass in den nachsten Jahren diese
Stabilitat erhalten bleibt (160.000 bis 164.000 Einw.).

10

cHRISTINEWALTHER

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;ngcm
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
Az 006 K 011/23

2.2.1. Grundstickslage

Solingen-Wald ist der alteste und flachenmaRig kleinste Solinger Stadtteil und zugleich
Stadtbezirk. Er liegt im Nordwesten Solingens und grenzt an die Nachbarstadt Haan und die
Solinger Stadtteile Grafrath, Mitte, Merscheid und Ohligs. Das Walder Stadtzentrum ist auf
einem Hohenriicken zwischen lIttertal und Lochbachtal angesiedelt. Zentraler Punkt ist der
Walder Rundling rund um die Walder Kirche. Der Stadtkern mit seinen zahlreichen
Bergischen Fachwerkbauten, verwinkelten Gassen und Stral3en steht weitestgehend unter
Denkmalschutz.

Zur vielfaltigen Infrastruktur zahlen mehrere Kitas und Schulen, darunter die NRW
Sportschule sowie Sporteinrichtungen und Freizeitangebote im Ittertal. Wald verfugt Giber ein
reges Vereinsleben, bzgl. Kultur sind die Walder Theatertage auch tberregional bekannt.
Die Nahversorgung und Dienstleistungen sind etabliert, allerdings hat sich infolge des
demografischen Wandels der Einzelhandel reduziert. Wie allgemein ublich in Solingen,
vermischen sich zum Grof3teil die Wohnbereiche mit gewerblichen Nutzungen in héherem
Maf3. Aber auch hier wurden Negativentwicklungen registriert; einer der grofiten
Gewerbebetriebe (StahlgielRerei) stellte bereits Ende 2016 seinen Betrieb ein. Die Stadt
bemiht sich um ein integriertes Stadtteilentwicklungskonzept fir das Stadteilzentrum Wald
und die hieran anschlieRenden Gebiete.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem alteren Siedlungsbereich unweit des
Lochbachtales. Die benachbarten Grundstiicke sind teils eigenwillig angeordnet und die
Bebauung ist eng strukturiert, wobei dennoch ein relativ hoher Durchgrinungsanteil zu
verzeichnen ist. Altbestandsbebauung wechselt mit neueren Bauwerken. Es handelt sich hier
mafigeblich um  Wohnbebauung unterschiedlicher Art (Einfamilienhduser bis
Mehrfamilienhauser).

Einkaufsmdglichkeiten und Versorgungsstrukturen werden nach ca. 1.000 m fuRlaufig
erreicht. Der Walder Zentrumsbereich ist ca. 2 km entfernt.

Gemal} Bodenrichtwert handelt es sich um eine einfache bis mittlere Wohnlage. Die
Wohnlage ist sehr ruhig, das Grundstiick wird durch die Anliegerstrale nicht tangiert.

Lochbachtal ca. 100 m

Realschule an der Kornstraf3e ca. 200 m
Turnhalle Sedanstraf3e ca. 400 m

Grundschule / Kindertagesstatte ca. 600/750 m
Gymnasium / Turnhalle ca. 600/800 m

2.2.2. Verkehrsanbindung

Das Bewertungsgrundstick wird Uber einen kurzen Abzweig (ca. 18 m Privatweg) der
KornstralR3e befahren. Die Kornstral3e ist eine Nebenstral3e und keine Durchgangsstralie; sie
zweigt von der Weyerstrale (Hauptverkehrsstralle) ab und endet nahe zum
Bewertungsgrundstiick. Zur Becherstral3e fuhrt sie von da aus als Gehweg.

Entfernungen vom Bewertungsgrundstuick:
e zur Becherstraf3e fuRlaufig ca. 60 m
Bushaltestelle WeyerstralRe ca. 300 m
SchnellstralRe ViehbachtalstraRe ca. 2 km
Bahnhof Solingen ca. 3,5 km
Solingen Ohligs ca. 4 km; Solingen Mitte ca. 7 km
Autobahn A 3 ca. 8 km, A 46 ca. 7 km
Wuppertal Vohwinkel ca. 9 km
Zentrum Haan ca. 4 km; Zentrum Hilden ca. 8 km; Zentrum Langenfeld ca. 11 km
Zentrum Dusseldorf ca. 23 km; Dusseldorf Flughafen ca. 33 km
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2.3. Grundstiicksbeschreibung

ErschlieRung

e Gas
o das Haus Kornstr. 27 a verfiigt Gber keinen
Gasanschluss
o gem. Planauskunft ist Gas bis zum Haus Kornstr. 27
zugefihrt, so dass davon ausgegangen werden
kann, dass ggf. auch das Bewertungsobjekt
angeschlossen werden kénnte
e Wasser
e Strom
» Anlage 6; Planauskunft SWS Netze Solingen

zur Kenntnis:

Im Baulastenverzeichnis sind auskunftsgemal keine
Eintrdge zur Sicherung des Leitungsverlaufs fur das
Wohnhausgrundstuck Kornstr. 27 a registriert. Geman
Planauskunft verlaufen die Leitungen Uber das Flurstiick
83 (Kornstr. 21, 21a). Auf Nachfrage wurde durch das
Grundbuchamt Solingen mitgeteilt, dass auch im
gegenstandlichen Grundbuch keine Grunddienst-
barkeiten zu Gunsten des Bewertungsgrundsticks
vorgefunden wurden. Der Leitungsverlauf ist somit
rechtlich nicht gesichert. Die Leitungsfihrung dient auch
weiteren Grundstiicken und nimmt fur diese auch das
Flurstiick 19 des Bewertungsgrundsticks in Anspruch.

e Schmutz- und Regenwasserkanal

» Anlage 7; Planauskunft Technische
Betriebe Velbert und Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis

zur Kenntnis:

Der Schmutz- und Regerwasserkanalanschluss erfolgt in
die BecherstraRe. Die Leitungsfihrung wurde mittels
einer Baulast rechtlich gesichert, gemall Lageplan
entlang oder auf der Flurstiicksgrenze der Flurstiicke 23
und 24.

Art der Bebauung

e Bergisches Wohnhaus (Einfamilienhaus)

Entwicklungszustand;
Art und Maf3 der baulichen

Nutzung
(8 1 BauNutzV Abs.1)

Fir den Bereich, in welchem sich das Grundstick
befindet, ist kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
aufgestellt. Bauliche Vorhaben werden auf der
Grundlage des § 34 BauGB beurteilt.

Im Flachennutzungsplan wird das Grundstiick als
Wohnbauflache dargestellt.

12

cHRISTINEWALTHER

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;ngcm
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen

Az 006 K 011/23

Grundstiicksgestaltung

o die Flurstiicke bilden einen langgestreckten
Grundriss; Nord-Sud-Ausdehnung ca. 27 m; Breite
(Ost-West) ca. 8 bis 12 m

e das Grundstiick liegt nicht direkt der 6ffentlichen
Verkehrsflache (Stral3e) an

e das Grundstlck verfligt Gber topografische
Unregelmaligkeiten; Gelandeabfall von Nord nach
Sid (die Bebauung ist entsprechend angepasst)

Zufahrt / Stellplatze

e die Grundstickszufahrt wurde ausgehend von der
Kornstral3e angelegt, sie verlauft Uber einen
Privatweg

o die Flache vor dem Haus kann nur begrenzt zum
Abstellen, ggf. eines Pkw genutzt werden, da sie als
Zufahrt auch dem Grundsttick Kornstr. 25 dient und
mittels Grunddienstbarkeit gesichert ist, sie muss
deshalb teilweise freigehalten werden

¢ das Stellplatzangebot im Umfeld ist begrenzt

AuR3enanlagen

geschotterte Zufahrt

e Garten unzuganglich, vollkommen
verwildert/verwahrlost

e Unterstand/Schauer
Einfriedungen sind nicht erkennbar

Die AuRRenanlagen bedurfen einer grundlegenden
Entkernung, Beraumung und Neuanlegung.
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3. Gebaudeangaben

3.1. Beschreibung der Bebauung allgemein

Der Beschreibung vorangestellt wird, dass weder im Bauaktenarchiv noch im Stadtarchiv
Unterlagen zum Geb&ude vorhanden sind. Unterlagen auf welche im Gutachten Bezug
genommen wird, wurden durch die Postbank Immobilien GmbH, welche das Gebaude
zeitweilig verwaltet hat, zur Verfigung gestellt. Der Verwalter wiederum hat die Unterlagen
aus den Beleihungsunterlagen der Glaubigern erhalten. Es handelt sich um Folgendes:
Gebaudeansichten

Gebaudeschnitt

Grundrisse zum Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
Wohnflachenermittlung nach WoFIV und Kubaturberechnung nach DIN 277
Urkunde Nr. 726 fur 2018 zur Grunddienstbarkeit

Zum Baujahr des Hauses stehen keine Angaben zur Verfiigung, auch in der Denkmalliste
wird kein genaues Baujahr benannt. Es wurde mitgeteilt, dass das Gebaude im Urkataster
bereits vorhanden ist und somit das Baujahr vor 1828 datiert. Das benachbarte Wohnhaus
Kornstr. 33/33a steht ebenfalls unter Denkmalschutz. Eine an diesem Haus angebrachte
Infotafel informiert, dass das Geb&ude im 18. Jahrhundert erbaut und im 19. Jahrhundert
erweitert wurde. Das Bewertungsobjekt kann hieran orientiert werden.

Zur Gartenfront wurde spater ein kleiner unterkellerter Anbau hergestellt, welcher geman
Denkmalbehdrde nicht in die Unterschutzstellung involviert ist. Auch bezlglich des Anbaus
wurden in den Archiven keine Unterlagen vorgefunden.

Aufgrund der Gelandetopografie gestaltet sich das Kellergeschoss, insbesondere des
Anbaus, zur Gartenfront ebenerdig. Auf einem Foto, welches von der Verwaltung zur
Verfigung gestellt wurde, ist zu sehen, dass dort eine Freiflache/Terrasse angelegt war.
Durch den extrem verwilderten Zustand ist das Auf3engelénde nicht mehr begehbar.

Im Kellergeschoss wurde ein Bad eingebaut, im Weiteren waren die R&ume fur Waschkiiche
und Abstellzwecke vorgesehen.

Im Erdgeschoss befinden sich zwei Wohnraume, ein Bad (im Anbau) und die Kiche. Die
urspriingliche Treppe zum Obergeschoss wurde durch eine offene Spindeltreppe ersetzt.
Das Obergeschoss wurde in drei Wohnraume aufgeteilt, auRerdem befindet sich im OG ein
WC. Das Dachgeschoss wird als nicht ausgebaut beurteilt. Ein Teilbereich des Dachraums
wurde schon seit friiherer Zeit als Kammer ausgebaut (gem. Wohnflachenberechnung ,Stauraum®).
Gemal Schnittzeichnungen werden die Deckenhdhen im KG mit 1,96 m, im EG mit 2,45 m
und im OG mit 2,18 m aufgefihrt. Es wird vermutet, dass es sich um die Hohe zwischen den
Deckenbalken handelt, die Hohe in Bezug zu den Deckenbalkenunterkante ist vermutlich
geringer. Die Turhdhe betragt teils nur 1,70 m.

Gemal Eintragung in der Denkmalliste wurde das Wohnhaus (ausgenommen dem Anbau)
im Auf3en- und Innenbereich unter Schutz gestellt. Gemalf Besichtigung ist anzunehmen,
dass der denkmalgerechten Erhaltung/Ersatzerneuerung nicht umfanglich nachgekommen
wurde. Es ware deshalb anzuraten, dass ein kiinftiger Eigentimer sich nach Erwerb mit der
Denkmalbehdrde konsultiert und den vorhandenen Sachstand aufnehmen und beurteilen
lasst.

In der Denkmalliste ist auch eine ,gusseiserne Pumpenséule ohne Schwengel“ erfasst,
welche sich im norddstlichen Grundstiickseck zum Nachbarhaus bzw. der Zufahrt befindet.
Inwiefern sie noch Uber eine Funktion verfugt, ist nicht bekannt. Sie ist zu bewahren und zu
erhalten, ein Wert kommt in der Verkehrswertermittlung hierfur nicht zum Tragen.
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3.1.1. Allgemeiner Eindruck / Baumangel und -schaden

Es wird darauf verwiesen, dass eine detaillierte Erfassung und Auswertung von Baumangeln
und —schadden nur im Rahmen eines Bausachverstandigengutachtens erfolgen kann,
welches jedoch nicht den Gegenstand der Bewertung darstellt.

Die Frei- und Gartenflachen des Grundsticks befinden sich in verwahrlostem Zustand. Vor
dem Haus zur KornstraBe wurden unter anderem ein Pkw-Anhanger, zwei Mopeds,
Spielsachen und anderer Mull hinterlassen. Der Gartenbereich mit einem Unterstand/
Schauer fur Abstellzwecke ist nicht begehbar, aufgrund undurchdringlicher
Pflanzenwucherungen. Offenbar erfolgte hier jahrelang keine Bewirtschaftung.

Der aulRere Eindruck des Wohnhauses von der Stral3e gesehen, ist zunachst durchschnittlich
bis malig zu beschreiben. Im Innenbereich bietet sich ein vermdlltes, verwahrlostes Bild vom
Keller- bis zum Dachgeschoss. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass aufgrund des
chaotischen Zustandes einige Bereiche kaum zu betreten waren und der Zustand des Hause
somit auch nur oberflachlich erfasst / beurteilt werden kann. Die Fotoaufnahmen in der
Anlage zum Gutachten vermitteln den Eindruck.

Der Zustand im Keller ist katastrophal. Hierzu ist folgendes auszufuihren:
Zum Termin der Objektbesichtigung am 20.06.2023 wurden im Kellergeschoss des Hauses
die Folgen eines Wasserschadens gesehen. Im Keller (gem. Grundriss Bereich Flur,
Westfront) hatten sich bereits Pilzfruchtkérper an der Wand, auf dem Boden und auf dem
Gerumpel angesiedelt/entwickelt. Zur Bestimmung der Identitdt wurde eine Probe
entnommen. Mittels PCR-Nachweis wurde der Echte Hausschwamm festgestellt (siehe
Anlage 8).
Gemaly Telefonat vom 21.07.2023 mit den Stadtwerken Solingen, Entstorungsdienst
Gas/Wasser, wurde dort am 06.02.2023 ein Wasserrohrbruch seitens von Nachbarn
gemeldet, daraufhin erfolgte durch die Stadtwerke die Abstellung des Wassers. Das Haus
wurde zu diesem Zeitpunkt nicht mehr bewohnt. Es wird vermutet, dass es sich um einen
Schaden infolge Frost handelt. Wann das Schadensereignis genau stattgefunden und wie
lange der Wasseraustritt erfolgte, ist nicht bekannt.
Dem Amtsgericht Solingen wurde zur Kenntnis gegeben, dass erforderlich erachtet wird,
einen Bausachverstéandigen zur Konkretisierung des Schadens und des Pilzbefalls
einzuschalten. Folgende Pramissen sollten abgefragt/beurteilt werden:
e Einschatzung des (zusatzlichen) Sanierungsaufwandes infolge Wasserschaden und
Gebaudepilzbefall mit Kostenschatzung
o Einschatzung der Ausbreitung des Pilzbefalls mit Kartierung und Angabe zur
Beschaffenheit der betroffenen Gebdudewéande (Mauerwerk, Fachwerk) und
Decken/Bbden
o Einschatzung der Folgen des Wasseraustritts auf andere technische
Anlagen (ELT)
Die Einschatzung des Bausachverstandigen dient dazu, um bzgl. Baumangel/Bauschaden
einen entsprechenden Abschlag sowie um eine Risikoeinschatzung vornehmen zu kénnen.
Der Bausachverstandige wurde mit Schreiben vom 25.01.2024 beauftragt. Trotz intensiver
Bemuhungen hat der Bausachverstandige keinen Zugang zum Objekt erhalten, um sich
selbst einen Eindruck von den Gegebenheiten zu verschaffen. Die Verwaltung hatte den
Verwaltungsauftrag inzwischen nicht mehr inne und die Eigentiimer haben einen Kontakt
nicht ermdglicht. Somit konnte sich der Bausachverstandige keinen eigenen Eindruck
verschaffen und nur auf die Angaben, Informationen und insbesondere Fotos der hier
unterzeichnenden Sachverstéandigen beziehen. Die gestellten Fragen konnten somit nicht
ausreichend/umfassend beantwortet werden.
Hinzu kommt, dass die Besichtigung vom 20.06.2023 inzwischen Uber ein Jahr zurlickliegt
und man nicht sagen kann, wie sich der Zustand aktuell (iber 1 Jahr spater) gestaltet. Es ist
davon auszugehen, dass zwischenzeitlich keine MalBnahmen bzgl. MiullberAumung,
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Trocknung, Schwammbekampfung erfolgten. Das Haus wurde vermutlich auch nicht geltftet.
Es muss deshalb von einer fortschreitenden Ausbreitung des Schwammbefalls
ausgegangenen werden (Hinweis: neben dem Echten Hausschwamm wurde auch andere
Pilzfruchtktrper gesehen, hinsichtlich Sanierung ist der EH jedoch am bedeutungsvollsten). Auch
Schimmelpilzbesiedlung ware anzunehmen.

Die Kosten der Schwammsanierung wurden durch den Bausachverstandigen mit insgesamt
10.721,90 € beziffert. Im Rahmen der Bewertung gefolgt ein Rundung dieser Angabe auf
11.000 €. Die Berticksichtigung erfolgt zu den boG gem. § 8 ImmoWertV (Punkt 4.5.1.).

Hinweis:

Die Einschatzung des Bausachverstandigen wird als separater Schriftsatz dem
Verkehrswertgutachten durch das Amtsgericht Solingen beigefligt und den Beteiligten und
Interessenten zur Kenntnis gegeben.

Im Weiteren wird zudem auf folgende Aspekte aufmerksam gemacht:

» die Dachkonstruktion erscheint sparsam dimensioniert, an einigen Stellen wurden zudem

Schwachungen durch Faulnisschaden gesehen (vermutlich vor der aktuellen

Dachdeckung entstanden); Unterspannbahn mangelhaft

das Haus verfiigt Gber keine ausreichende Beheizung

die energetische Qualitdt des Gebaudes wird deutlich negativ beurteilt

es kann keinerlei Aussage zur Funktionstiichtigkeit der technischen Ausstattung

getroffen werden (ELT, Wasser/Abwasser); es muss davon ausgegangen werden, dass

einerseits durch den vermuteten Frostschaden und andererseits durch den

Wasseraustritt, weitere Installationen in Mitleidenschaft gezogen wurden

» durch die nicht erfolgte Trocknung nach dem Schadensereignis ist davon auszugehen,
dass die Mauerwerksfeuchtigkeit sich ausgebreitet hat, bedenklich ist hierbei die
anzunehmende Fachwerkbauweise, insbesondere der Bauteile, welche mit dem
Mauerwerk des Kellergeschoss in Beriihrung/Verbindung stehen ab Erdgeschoss

» Risiken sind grundsétzlich bzgl. Verkleidungen von Fachwerk anzunehmen (Fliesen,
Paneele , etc.) insbesondre, wenn diese nicht fachgerecht ausgefuihrt wurden

YV VYV

3.1.2. Energieausweis

Seit dem 01.07.2008 sind in der BRD Energieausweise flir Wohngeb&ude mit Baujahren bis 1965 und flr spéater
errichtete Geb&aude ab 01.01.2009 vorgeschrieben.
Die Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises besteht sei dem 1. Juli 2009 auch fur Nichtwohngeb&ude. Es
wird unterschieden in den verbrauchsbasierten Energieausweis und den bedarfsbasierten Energieausweis.
Ab 01. Mai 2014 wurde der energetischen Qualitat eines Gebaudes beim Verkauf oder bei der Vermietung einer
Wohnung oder eines Hauses eine héhere Prioritét beigemessen:
1. InImmobilienanzeigen missen bereits die wesentlichen energetischen Kennwerte angegeben werden.
2. Der Energieausweis muss zum Zeitpunkt der Besichtigung vorgelegt und spatestens nach dem
Abschluss des Vertrages an den Kaufer oder Mieter ausgehéandigt werden.
Die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises ist im Gebaudeenergiegesetz (GEG § 80) verbindlich geregelt;
vorher EnEV.

Aus der aktuellen Bewertungsliteratur kann nicht entnommen werden, dass der Energieausweis einen
unmittelbaren Einfluss auf die Bewertung austibt, wobei die qualitativen energetischen Eigenschaften
eines Gebaudes im Rahmen der Bewertung schon bericksichtigt werden. Im Sachwertverfahren
beziglich der Einschatzung der Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/Standardstufe) und im
Ertragswertverfahren bei der Einschatzung der Marktmiete.

Es ist davon auszugehen, dass fur das Bewertungsobjekt bisher noch kein Energieausweis
erstellt wurde. Fir Gebdude mit Denkmalschutzeigenschaft wird ein Energieausweis nicht
gefordert; das Gebaude steht unter Denkmalschutz.

Nach Kenntnisstand der Sachverstandigen kann im Rahmen der besonderen Umsténde im
Zwangsversteigerungsverfahren ein Energieausweis nicht zwingend gefordert werden, da es
sich im Rechtssinn um keinen Verkauf, sondern um eine Zwangsversteigerung handelt.
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3.1.3. Bauliche MalRRe / Flachen

Im Bauaktenarchiv und im Stadtarchiv sind keine Unterlagen zum Objekt enthalten. Seitens

der Verwaltung wurden die einzigen zur Verfiugung stehenden Unterlagen Ubergeben. Es

handelt sich dabei um Grundrisszeichnungen mit Malangaben,

Gebaudeansichts-

zeichnungen und eine Wohnflachenberechnung nach WoFIV. Zum Ersteller und dem Datum
der Erstellung gehen keine Angaben hervor. Es wird vermutet, dass die Unterlagen im

Zusammenhang mit der Finanzierung im Jahr 2019 angefertigt wurden. Die Ausfertigung

erscheint professionell.
» siehe Anlage 3

Grundflache (bebaute Fliche):

=62 m?

Bruttogrundflache (gcr)*

KG: (7,23 m x 7,29 m) + (1,75 m x 3,65 m) = 59,09 m?
EG: (7,23mx 7,23 m) + (1,98 m x 4,80 m) = 61,77 m?
0G:7,23mx 7,23 m =52,27 m?

DG: wie OG 52,27 m?

=225 m?

Wohnflachen gesamt
> EG 48,78 m2
>  0G 42,91 m?

=~ 92 m?

Wohnflichonborechnung nach Wehnflichenverordnung (WosIV)

Bauvorhaben:

Etage / Raumbezeichnung m'm Faktor

Kellergeschoss - Nutzfiachen
Cewoloexeler 331

17

1.00 74
1,00 &5
1,00
1.00 95
1,00 8.27
Summe 48,78
Chergoschoss
Ciale 50,5 1,00 5.80
Zimmer 1,00 118
Kind | 1,00 11,42
Kind It 00 11,18
wC 1,00 238
Summe 42,91
Dachgeschoss
Flu 0,85%1,48 1,00 22
00 ] 38
Staureum 1,00 o8
Trockenzeden 1.00 2.5
1,00 300
Schacht 1.00
Summe
Gesamtwohnfiache
Erdgaschoss
Qrergescnose
Summe
Gesamtnutellache
Kl er 33,13
Dac 28,98
Summe 5512
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3.1.4. Baubeschreibung / Ausstattung

> die Angaben resultieren aus der Objektbesichtigung und den zur Verfiigung stehenden

Unterlagen

» es wird vom Wesentlichen ausgegangen

Baujahr e vor 1828 (18./19. Jahrhundert)
Modernisierung/  |e 1988 Beschriftung Fachwerkwand auf3en, es kdnnte sich um den
Sanierung Zeitpunkt einer Sanierung handeln, ob dem so ist und welche
MafRnahmen ggf. erfolgten, ist nicht zur Kenntnis gelangt
e gem. Auskunft Denkmalamt Fenster v. 1997 (Austausch Isoglas ware
moglich)
e durch die derzeitigen Eigentiimer wurde das Objekt 2019
Ubernommen, ggf. erfolgten zu diesem Zeitpunkt TeilmalRnahmen,
ggf. aber auch friher
e in Bezug zum verwahrlosten Zustand ist eine Einschatzung zu
Modernisierungsmalnahmen schwierig
Bauweise o Kellergeschoss (kG) mit Anbau
e Erdgeschoss (Ec) mit Anbau
¢ Obergeschoss (0G)
e nicht ausgebautes Dachgeschoss (pG)
Konstruktion o Kellergeschoss Mauerwerk (ggf. Bruchstein)
e im Weiteren wird von Fachwerkbauweise ausgegangen
e Anbau Sudfront Mauerwerk
Fassade e Giebelfronten und Westfront mit Schiefer
e Ostfront Sichtfachwerk mit verputzten Gefachen
e Anbau Kunstschiefer
e Sockel / KG Anbau verputzt
Dach e Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeln auf Unterspannbahn
e Anbau mit leicht geneigtem Pultdach, Bitumendeckung
Fenster und Tiren | e  (iberwiegend Holzfenster mit Sprossen, einfach verglast mit
Fensterklappladen
e im Dachspitz und Anbau Kunststoff-Fenster
e Holzhausture
e verschiedene Innentlren, Uberwiegend Altbestand
Treppen e KG/OG: sehr schmale beengte Massivtreppe
¢ EG/OG: offene Holzspindeltreppe
e OG/DG: Holztreppe
18
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Heizung

e 3 Beistelléfen flr Festbrennstoffe
e esist zu vermuten, dass im Weiteren transportable ELT-Geréte
verwendet wurden

Installationen

e Sicherungs- und Zahlerschrank im KG neuer Bauweise
o Warmwasserbereitung mit ELT-Geraten

Wand-/Decken-

e Deckenbalken als Sichtbalken

behandlung e Sanitar mit Fliesen und Paneelen

e (Uberwiegend Anstrich auf Putz
Bodenbelage e (berwiegend Holzdielung

e Sanitér und Flur EG mit Fliesen
Sanitéar e KG: Bad mit Wanne

e EG/Anbau: Bad mit Dusche, WC

e OG:WC

19
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3.2. Beurteilung der Liegenschaft

Lage allgemein:

e Stadtbezirk Wald (&ltester und flachenmanig kleinster Stadtteil und zugleich Stadtbezirk)

e das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem alteren Siedlungsbereich unweit des
Lochbachtales

e die benachbarten Grundstlicke sind teils eigenwillig angeordnet und die Bebauung ist eng
strukturiert, wobei dennoch ein relativ hoher Durchgriinungsanteil zu verzeichnen ist

e Altbestandsbebauung wechselt mit neueren Bauwerken; es handelt sich hier maf3geblich um
Wohnbebauung unterschiedlicher Art (Einfamilienhauser bis Mehrfamilienh&user)

e das Bewertungsgrundstiick wird tber einen kurzen Abzweig (ca. 18 m Privatweg) der
Kornstraf3e befahren

e Einkaufsmoglichkeiten und Versorgungsstrukturen werden nach ca. 1.000 m fu3laufig erreicht;
der Walder Zentrumsbereich ist ca. 2 km entfernt; Lochbachtal ca. 100 m; Solingen Mitte ca. 7 km

e Realschule an der KornstralRe ca. 200 m; Turnhalle Sedanstral’e ca. 400 m; Grundschule /
Kindertagesstatte ca. 600/750 m; Gymnasium / Turnhalle ca. 600/800 m

e Bushaltestelle Weyerstral3e ca. 300 m; Bahnhof Solingen ca. 3,5 km

e Autobahn A 3 ca. 8 km, A 46 ca. 7 km

e gemal Bodenrichtwert handelt es sich um eine einfache bis mittlere Wohnlage

Ausstattung und Zustand Wohnhaus; Allgemeiner Eindruck:

e Baujahr 18./19.Jahrhundert — Bergisches Haus (Fachwerkbauweise, tiberwiegend verschiefert)

e das Wohnhaus Kornstr. 27a ist in der Denkmalliste der Stadt Solingen verzeichnet; die
Unterschutzstellung bezieht sich auf den Innen- und AuRenbereich und eine
Pumpenséule auf dem Grundstiick

e das Gebaude ist unterkellert, es verfugt tiber Erd- und Obergeschoss, das
Dachgeschoss ist nicht ausgebaut

e Wohnflache rd. 92 m?

¢ Malinahmen zwecks Sanierung/Modernisierung sind nicht zur Kenntnis gelangt; es wird
vermutet, dass ggf. um 1988 MalRnahmen erfolgen und ggf. um 2019

e einfach verglaste Holzfenster, keine Heizung (3 Einzeltfen fir Festbrennstoffe),
FuRbdden Gberwiegend Dielung, Bad im KG und EG, WC im OG

¢ das Haus befindet sich in einen stark vermiillten Zustand, aufgrund eines
Wasserschadens Anfang 2023 (Zeitdauer des Austritts unbekannt) im Kellergeschoss
hat sich eine Geb&audepilzbefall (Echter Hausschwamm) entwickelt; da die Besichtigung
bereits vor tUber einem Jahr erfolgte und zwischenzeitlich keine Malinahmen erfolgten,
ist von einer weiteren Ausbreitung auszugehen

e Aul3enanlagen / Garten verwahrlost (nicht begehbar) und vermullt

Grundstuck:

e das Grundstiick besteht aus 2 Flurstiicken, welche als wirtschaftliche Einheit
angesehen werden

¢ hinsichtlich ErschlieBung (Zufahrt, Strom, Wasser) von der KornstralRe wurden keine
Baulasteneintrage oder Grunddienstbarkeiten vorgefunden, so dass diese rechtlich
nicht gesichert sind; bzgl. der KornstraR3e handelt es sich um eine noch nicht endguiltig
fertig gestellte ErschlieBungsanlage; perspektiv sind Erschlie3beitrage zu erwarten

e der Kanalanschluss erfolgt tiber die Becherstral3e; die rechtliche Sicherung erfolgte
mittels Baulast

e auf dem Flurstiick 19 lastet eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht) zugunsten des
Grundstiicks Kornstr. 25 (Flurstlick 23)

e das Flursttick 19 wird durch ein FuBwegerecht am Grundstiick Becherstr. 80 (Flursttick
145) begunstigt
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4. Ermittlung des Verkehrs(Markt)wertes

Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist nach 8 194 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 gewoOhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
» rechtlichen Gegebenheiten und
» tatsachlichen Eigenschaften, der
» sonstigen Beschaffenheit und der
» Lage des Grundstiicks oder des
» sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
» ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
» zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von 8§ 194 BauGB ist derjenige Preis, der am
Wertermittlungsstichtag im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fir den
Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhaltnisse erzielbar wéare. Der Verkehrswert
ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fir den Kaufpreis kdnnen gerade die bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auszuschlieBenden Umsténde oder Verhaltnisse bedeutsam sein. Zur
Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis
nahekommt) missen die fur den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahlt werden.
Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind diese das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei Verfahren wird in der ImmoWertV
ein Vorrang eingeraumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes kénnen ein oder mehrere
Verfahren herangezogen werden. Kénnen mehrere Verfahren angewendet werden erhoht
das die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahrensauswabhl ist abhéngig von der Art des zu
bewertenden Objektes, den auf dem Immobilienmarkt zur Verfigung stehenden Daten und
der Mdglichkeit die Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am
Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen.

Vergleichswertverfahren (ss 24 bis 26 Immowertv21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert und der Berticksichtig vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale.

Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertV21)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt (ggf. sind periodische Ertrage zu beriicksichtigen). Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des Bodenwertes und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlicksichtigung vorhandener
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. Zur Ertragswertermittlung stehen verschiedene
Verfahrensvarianten zur Verfligung (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, periodisches EWV).
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Sachwertverfahren (ss 35 bis 39 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertv21)

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

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Es kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage (Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) erforderlich sein.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Der Verkehrswert wird fiir Ein- und Zweifamilienhauser vordergriindig aus dem Sachwert
abgeleitet. Der Gutachterausschuss Solingen stellt zur Marktanpassung regionale
Sachwertfaktoren zur Verfligung.

AulRRerdem stellt der Gutachterausschuss zonale Immobilienrichtwerte und merkmals-
bezogene Anpassungsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser zur Verfugung, so dass auf
dieser Grundlage das Vergleichswertverfahren durchgefiihrt werden kann. Der
Vergleichswert zeigt den Trend des regionalen Marktes auf. Im vorliegenden Fall kann das
Vergleichswertverfahren aufgrund der speziellen Gebaudeeigenschaften (Bergisches Haus,
Denkmalschutz, weit unterdurchschnittlicher Zustand, Baumangel/Bauschaden) anhand der zur
Verfiigung stehenden Merkmale sachlich nicht dargestellt werden.

Zusatzlich wird das Ertragswertverfahren zur Darstellung der Wirtschaftlichkeit/Rentabilitat
durchgeflhrt; es spielt eher bei vermieteten Objekten eine Rolle. Es kann in diesem Sinn
aber auch bei einer Eigennutzung von Interesse sein. Allerdings ist eine Vermietbarkeit im
gegenwartigen Zustand nicht realistisch.

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 durch die
ImmoWertV 2021 abgeldst. Sie ist unabhéangig vom Wertermittlungsstichtag ab dem 01.01.2022
anzuwenden.

Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgefihrt.
(1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.
(2) Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Um die Daten des Gutachterausschusses anzuwenden, gilt der Grundsatz der Modellkonformitét.
Wenn also die Bewertung im Rahmen der Modelle des jeweiligen Gutachterausschusses erfolgt, kann
die Vorgehensweise von der Gesetzgebung abweichen.
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4.1. Bewertung des Grund und Bodens
(ImmoWertV21 8§ 40 bis 43)

Nach der Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. 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 Ubereinstimmen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens flr eine Mehrheit von Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone erfasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Die Bodenrichtwerte werden von den ortsansassigen Gutachterausschiissen ermittelt.

Fir den Bereich, in welchem sich das Bewertungsgrundstick befindet, wird der
Bodenrichtwert in H6he von 380 €/m2 ausgewiesen

Bodenrichtwert: 380 €/m2 (ein- und zweigeschossig)

Bodenrichtwertnummer: 12907 (Gemarkung Ohligs, Ortsteil Wald)

Stand: 01.01.2024

Kriterien: baureifes Land; beitragsfrei; Wohnbauflache; Geschosszahl I;

GFZ 0,4 (GFz-Baulandtiefe 40 m; GFZ-Berechnungsvorschrift BauNVO 86)

Besondere erschlieBungstechnische und verkehrliche Verhaltnisse/Situationen oder andere
wertrelevante Einflisse im Einzelfall, sind sachverstandig zu wirdigen.
Gemal Lageeinstufung der gebietstypischen Bodenrichtwerte ordnet sich der BRW gemaf

Grundstucksmarktbericht die einfache bis mittlere Lagequalitat ein.
Wohnbauflache
eingeschossige Bauweise, GFZ 0,4 gute Lage 470 m2

mittlere Lage 410 m2

einfache Lage 365 m2

ErschlieBung:

Gemal Auskunft der Stadt Solingen ist das Grundstiick Kornstr. 27a, sofern eine rechtlich
gesicherte Zuwegung vorhanden ist, von der KornstralRe erschlossen. GemafR Planauskunft
erfolgte die Versorgung bzgl. Strom und Trinkwasser unter Inanspruchnahme benachbarter
Flurstiicke von der Kornstral3e. AuskunftsgemaR handelt es sich bzgl. der Kornstral3e um
eine noch nicht endglltig hergestellte ErschlieBungsanlage. ErschlieBungsbeitrage sind
daher noch zu erheben, wenn die Herstellung der ErschlieBungsanlage erfolgt. Hierzu wurde
kein Zeitpunkt benannt. Rickstandige bzw. nicht beglichene ErschlieRungsbeitrags-
forderungen liegen nicht vor.

Da nach dem z.Z. geltenden Recht nach der Hohe der tatsadchlichen Herstellungskosten
abzurechnen ware, kdnnen Uber die voraussichtliche Hohe des ErschlieRungsbeitrages
keine Angaben gemacht werden.

» siehe Anlage 5

Bezuglich solcher Grundstiicke, welche als noch nicht endgiltig erschlossen gelten fuhrt der
Gutachterausschuss Solingen zur Vorgehensweise der Wertermittlung im Grundsticks-
marktbericht folgendes aus:

.Die Erschlielungskosten werden bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte fir bereits
vorhandene und erschlieBungsbeitragspflichtige Stralen zwischen 15 € und 25 € je m?
Bauland angesetzt. In Neubaugebieten werden die tatséchlichen Kosten bertcksichtigt.
Soweit kein Kanal vorhanden ist und somit keine Anschlussmdglichkeit an den 6ffentlichen
Kanal besteht, ist ein Abschlag in Hohe der Mehraufwendungen fiir die jetzige als auch
zuklnftige Abwasserbeseitigung (feste Grube, Verrieselung, biologische Kleinklaranlage etc.
- zukinftig Kanalanschlussbeitrag) bei der Wertermittlung entsprechend zu berticksichtigen.
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Bei bebauten Grundstiicken im Dorfgebiet (Hofschaften, in der Regel mit
Fachwerkaltbebauung), die unregelméafig zugeschnitten sind, mit einer Grundstiucksflache
von ca. 300 m2 bis 400 m2 und deren Zuwegung oOffentlich-rechtlich nicht gesichert ist, ist je
nach Grad der Beeintrachtigung ein Wertabschlag vorzunehmen.®

4.1.1. Bodenbewertung

Das Grundstiick wird von zwei Flurstiicken gebildet. Die Flurstiicke werden als wirtschaftliche
Einheit betrachtet. Beziglich des Flurstiicks 144 ist von einer eigenstandigen Verwertung
nicht auszugehen. Es handelt sich um ein ,gefangenes® Flurstiick; separates Interesse
kénnte lediglich von den drei weiteren benachbarten/angrenzenden
Grundstucken/Flurstiicken ausgehen. Allerdings wirde bei einer getrennten Verauf3erung
der gegenstandlichen Flurstiicke 19 und 144, das mit dem Wohnhaus Kornstr. 27a bebaute
Flurstiick 19, aufgrund der raumlichen Enge deutlich benachteiligt, es wéren dann kaum noch
Freiflachen fur Gartennutzung etc. vorhanden. Das Flurstick 144 verfugt Gber keine
eigenstandige Erschlieung und ware dann vermutlich als Gartenland zu betrachten und zu
bewerten. Als Gesamtheit Uberschreiten die beiden Flurstiicke zudem die Baulandtiefe zur
GFZ nicht.

Die Bewertungskriterien werden aus der Betrachtung und Annahme eingeschatzt, dass beide

Flurstiicke ein Grundstiick und eine wirtschaftliche Einheit bilden. Perspektivisch wére eine

Flurstlicksvereinigung sinnvoll.

1. Anpassung bzgl. GFZ: Bei der Ermittlung der GFZ wurden EG, OG und DG sowie 50 % des KG
(Souterrain) beriicksichtigt (Geschossflache 196 m2 : Grundstticksflache 297 m2 =/rd. 0,66)
Die Umrechnungskoeffizienten zur Anpassung der GFZ werden dem Grundstiicksmarktbericht
entnommen.

2. Die Anpassungsfaktoren zur Ausrichtung des Gartens in Bezug zur Himmelrichtung werden
durch den Gutachterausschuss empfohlen.

3. Fir eine offentlich-rechtlich nicht gesicherte Zuwegung ist gemaf den Ausfiihrungen des
Gutachterausschuss ein Abschlag vorzunehmen.

4. Die Kornstral3e ist eine noch erschlieBungsbeitragspflichtige Stral3e; der Abschlag am
Bodenrichtwert erfolgt am Mittelwert der empfohlenen Orientierung.

Bodenwert 380 €/m2
Umrechnungskoeffizient fir GFZ X 0,8744/0,789
= 421 €/m?
Garten nach Suden ausgerichtet X 1,05
Zuwegung offentlich rechtlich nicht gesichert X 0,90
. . _ = 398 €/m2
Abschlag wegen ErschlieBungsbeitragspflicht - 20 €/m2
angepasster BRW =~ 378 €/m2
Grundstiicksgrofie X Flursiuscsk ;32 Flursuﬁkzlrii
= 58.590 € 53.676
Bodenwert der Flurstlicke ~ 58.600 € 53.700 €
Bodenwert gesamt 112.300 €
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4.2. Sachwertverfahren
(ImmoWertV2021 8§ 35 bis 39)

Erlduterungen zum Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige Sachwert ermittelt sich aus der
Summe der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen sowie
sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem gemaR der 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Im Weiteren ermittelt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes mit einem (objektspezifisch
angepassten) Sachwertfaktor im Sinne des § 39, der marktangepasste vorlaufige Sachwert. Es kann zuséatzlich
eine Marktanpassung durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein (§ 7 Abs. 2).

Der Sachwert des Grundstiicks ist das Resultat aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Der Gutachterausschuss Solingen stellt derzeit nur fir den Objekttyp der Ein- und
Zweifamilienhduser Sachwertfaktoren zur Verfligung. Hinsichtlich der Konzeption handelt es
sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Einfamilienhaus.

4.2.1. Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Berechnungsgrundlage: =~ Normalherstellungskosten 2010

Zur Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den
Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag, unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen
aufzuwenden waren (keine Rekonstruktionskosten).

Im Regelfall werden die Herstellungskosten eines Gebaudes auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt (gewohnliche Herstellungskosten fiir die
jeweilige Gebaudeart unter Bertcksichtigung des Gebaudestandards).

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Geb&udearten zwischen verschiedenen
Standardstufen, so dass fur das Bewertungsobjekt zunachst diese Einordnung vorzunehmen
ist. Die Vorgaben zu den Standardstufen sind der ImmoWertV21 zu entnehmen. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Tabellen nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale
auffuihren; wenn solche Merkmale vorhanden sind, ist eine sachverstandige
Berlcksichtigung vorzunehmen. Das trifft insbesondere auch auf die fir den jeweiligen
Zeitraum gultige Warmeschutzverordnung zu. Die Beschreibung der Gebaudestandards
basiert auf dem Bezugsjahr der NHK 2010. Bei nicht mehr zeitgemafRen Standardmerkmalen
ist ein Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

Zur Einordnung des Standards vom Ein- und Zweifamilienh&usern stehen die Stufen 1, 2, 3,
4 und 5 zur Verfugung. Je hoher die Stufe, umso hoher der Gebaudestandard. Insbesondere
altere/uberalterte und sehr einfache Objekte finden sich in den Standardstufen 1 und 2
wieder, dieser Einordnung entspricht das Bewertungsobjekt.

Gebaudetyp 1.12, freistehendes Einfamilienhaus

(KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG)

Die Ausstattung wird auf der Grundlage der Tabelle 1 zur SW-RL den Standardstufen mit
folgenden Anteilen zugeordnet:

» Details und Erlduterungen im Originalgutachten

Standardstufe: 1
Kostenkennwert: 593 €/gm BGF
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4.2.2. Baupreisindex

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der aktuelle und fir die jeweilige Gebaudeart
zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes mit dem entsprechenden
Basisjahr zu verwenden. Die Normalherstellungskosten basieren auf dem Jahr 2010, das Statistische
Bundesamt hat nunmehr die Basis = 100 auf das Jahr 2015 umgestellt, deshalb muss fir die
Bewertung der BP1 2015 zum Jahr 2010 angeglichen werden.

Baupreisindizes fur den Neubau von Wohngeb&auden: Basis 2015 =100

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

4.2.3. Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
der baulichen Anlagen. Die Restnutzungsdauer ist die Differenz zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter
des Gebéaudes. Durch Modernisierung, Sanierung etc. kann sich die Restnutzungsdauer verléangern.

Die Alterswertminderung resultiert aus dem Verhaltnisse der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen; die prozentualen Alterswertminderungsfaktoren sind der ImmoWertV21 zu entnehmen. Die
Ubliche Gesamtnutzungsdauer fur den jeweiligen Objekttyp ist der ebenfalls der ImmoWertV21 oder entsprechend
dem jeweiligen Sachwertmodell des Gutachterausschusses (GAA) zu entnehmen. Dasselbe dient der
Modellkonformitat in Bezug zur Anwendung der Sachwertfaktoren. Die angegebenen Gesamtnutzungsdauer
(GND) des GAA kann von der GND der ImmoWertV abweichen.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fiir den jeweiligen Objekttyp wird in Anlage 1 (zu § 12 Abs.
5 satz 1) der ImmoWertV festgelegt. Fur Ein- und Zweifamilienh&user betragt diese 80 Jahre.
Zum Bewertungsobjekt konnte das Baujahr nicht in Erfahrung gebracht werden. In Bezug zur
Bauweise handelt es sich um eine zeitliche Einordnung. Das Wohnhaus hat die
Gesamtnutzungsdauer deutlich Uberschritten.

Das Gebaude hat bisher vermutlich keine durchgreifende Sanierung/Modernisierung zu
einem bestimmten Zeitpunkt erfahren. Der Bautenstand ist zudem aufgrund der
Vernachlassigung, Verwahrlosung und aufgrund des Wasserschadens schwierig
einzuschatzen.

Eine Modifizierung der Restnutzungsdauer gem. Anlage 2 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) ImmoWertV
kann nicht dargestellt werden.

In Abwagung aller Gegebenheiten wird die Restnutzungsdauer deshalb pauschal mit ca. 10
Jahren eingeschatzt. Aufgrund der Denkmalschutzeigenschatft ist ein Gebaudeabriss zum
derzeitigen Kenntnisstand nicht gegenstandlich. Anhand der kurzen Restnutzungsdauer wird
ein substanzieller Restwert dargestellt, mit der Eigenschaft eines Sanierungsobjektes.

Baujahr: nicht bekannt; 18./19. Jahrhundert
Bewertungsstichtag: 2024

regelméRige Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

(gem. ImmoWertV21)

Gebaudealter: geschatzte 150 bis 200 Jahre
zugestandene Restnutzungsdauer: ca. 10 Jahre

Alterswertminderung: 88 %

Die Alterswertminderung wird als gesetzliche Grundlage in der ImmoWertV vorgegeben. Die
prozentuale Alterswertminderung resultiert aus der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer und wird linear angewendet.
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4.2.4. Bauliche Auf3enanlagen und sonstige Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tGblichen baulichen Auenanlagen und
sonstigen Anlagen ist gem. 8 37 ImmoWertV21 gesondert zu ermitteln, insofern die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der Wert der AuBenanlagen
kann nach durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Werden Herstellungskosten angewendet, unterliegen
die AuBenanlagen in der Regel der Restnutzungsdauer des Gebaudes/der baulichen Anlagen und
somit dieser Alterswertminderung.

Zu den AuBenanlagen gehtren z.B. Wegbefestigungen, Einfriedungen, Gestaltungselemente,
Pflanzungen usw..

Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fur die jeweilige
Gebaudeart Giblichen baulichen Auf3enanlagen und sonstige Anlagen nach Erfahrungssatzen
oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.

Entsprechend der Bewertungsliteratur wird bei Wohngrundstiicken die prozentuale
Pauschalbewertung in Bezug zum Gebaudezeitwert zur Erfassung der Aufenanlagen
gerechtfertigt. Bei dieser Methode werden die Aulenanlagen gleichzeitig der
Gebéaudealterswertminderung unterworfen.

Im vorliegenden Fall kann aufgrund des Zustandes eine separater Wertansatz flr
AulRenanlagen nicht gerechtfertigt werden.

4.2.5. Sachwertfaktoren

Das Sachwertverfahren fuhrt in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert. Die
Abweichung des berechneten vorlaufigen Sachwertes wird durch die Lage auf dem
Immobilienmarkt bestimmt. Die Anpassung des Berechnungsergebnisses (vorlaufiger
Sachwert) an die Marktlage erfolgt unter der Anwendung des Sachwertfaktors. Die
Sachwertfaktoren werden durch den jeweiligen Gutachterausschuss fiir einen bestimmten
Auswertungszeitraum und anhand der durch den Gutachterausschuss zu benennenden
Modellparameter ermittelt.

Sachwertfaktoren geben nach 8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV das Verhaltnis des vorlaufigen
marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden
nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den 88 35 bis 39 ImmoWertV auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen
Sachwerten ermittelt.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten
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4.2.6. Sachwertermittlung

e nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet
e Bewertungsstichtag: 28.06.2024

Einfamilienhaus — Bergisches Haus
Kornstr. 27 a

Bruttogrundflache (BGF) in m2 ca. 225 m?
Herstellungskosten pro m2 BGF X 593 €/m?
Basis Normalherstellungskosten 2010
Herstellungskosten = 133.425 €
Baupreisindex X 1,81
= 241.499,25 €
Gebaudeerstellungskosten = 241.500 €
zum Bewertungsstichtag
Restnutzungsdauer ca. 10 Jahre
Alterswertminderung - 88 %
Gebaudezeitwert = 28.980 €
(altersgeminderte Geb&dudeherstellungskosten) = 29.000 €
AuRenanlagen + 0€
Bodenwert + 112.300 €
Vorlaufiger Sachwert = 141.300 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,0
= 141.300 €
marktangepasster = 141.000 €
vorlaufiger Sachwert
entspricht bei = 92 m2 Wohnflache 1.533 €/m?
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4.3. Ertragswertverfahren
(88 27 bis 34 ImmoWertV21)

Das Ertragswertverfahren zeigt die Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit einer Immobilie auf,
welches bei vermieteten Einfamilienhdusern eine Rolle spielt, aber auch bei einer
Eigennutzung von Interesse sein kann. Im Rahmen der Verkehrswerteinschatzung spielt das
Ertragswertverfahren jedoch in der Regel eine untergeordnete Rolle.

Das Ertragswertverfahren wird modellkonform in Bezug zu den Daten des
Grundsttcksmarktberichtes Solingen 2024 sowie dem Standardmodell der AGVGA.NRW
ausgefuhrt. Die vertffentlichten Daten basieren im Wesentlichen auf dem ausgewerteten
Material des Jahres 2023.

4.3.1. Mietpreisrecherche

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

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

ausgewertetes Material Kriterien der Mietpreisbildung Nettokaltmiete
(als Vergleichsmiete)

. N Bergisches Fachwerk
Mietpreisspiegel ergisches rachwe

einfache Lage
3,85 bis 4,33 €/m?

mittlere Lage
3,90 bis 4,39 €/m?

fur Solingen P )
(Stand 2024) Wohnungsgrof3e tber 80 m

Zu- und Abschlage gemaR Mietspiegel (Wohnwertmerkmale).

Wohnlage:
In Bezug zum Bodenrichtwert handelt es sich um eine einfache bis mittlere Lage.

4.3.2. Jahresrohertrag

Das Einordnungsverfahren des Mietspiegels sieht vor, dass zunéchst eine Einordnung in die
entsprechende Baujahresgruppe und beziglich der Wohnflache zu erfolgen hat. Hinsichtlich
Bergischer Fachwerkhauser sieht der Solinger Mietspiegel eine extra Kategorie vor.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

Das Risiko der Vermietung wird in beiden Varianten mit der HOhe des
Liegenschaftszinssatzes bertcksichtigt.
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4.3.3. Bewirtschaftungskosten

In den Bewirtschaftungskosten werden die Verwaltungskosten, die nicht umlegbaren Betriebskosten,
die Instandhaltungskosten (-riicklagen) und das Ertrags- oder Mietausfallwagnis bericksichtigt, im
Hinblick auf die Art der Nutzung des Grundstiicks bzw. der Gebé&ude. Diese Kosten kdnnen beziiglich
der Vermietung von Wohnraum nicht auf den Mieter umgelegt werden (8 27 11.BV).

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

4.3.4. Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhdltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

eingeschatzte Restnutzungsdauer: ca. 10 Jahre

» Einschéatzung/Begriindung siehe Pkt. 4.2.3.

4.3.5. Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 des
Baugesetzbuches) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte
Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Mit den Liegenschaftszinssatzen (und Marktanpassungsfaktoren)
sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht
auf andere Weise zu berucksichtigen sind.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

4.3.6. Bodenwertverzinsung

Der Bodenertrag ermittelt sich aus dem Bodenwert und dem Liegenschaftszinssatz.

Bodenwertanteil: 112.300 €
Liegenschaftszinssatz: X 1%
Bodenertrag = 1.123 €

4.3.7. Barwertfaktor

Der Kapitalisierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§ 33
ImmoWertV21) der ImmoWertV21 zu entnehmen oder nach der dort angegebenen
Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

» Details und Erlduterungen im Originalgutachten
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4.3.8. Ertragswertermittiung

e nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet
e Bewertungsstichtag: 28.06.2024

Az 006 K 011/23

Jahresrohertrag 4.560 €
Bewirtschaftungskosten - 1.707 €
Reinertrag = 2.853 €
Bodenwertverzinsung - 1.123 €
Ertrag = 1.730 €
Liegenschaftszinssatz 1%
Restnutzungsdauer ca. 10 Jahre
Barwertfaktor X 9,47
16.383,10 €
Ertragswert = 16.400 €
Bodenwert + 112.300 €
marktangepasster 128.700 €
vorlaufiger Ertragswert = 129.000 €
Ertragswertfaktor 28,29
(Ertragswert : Rohertrag)
entspricht bei rd. 92 m2 WFL ~ 1.402 €/m?
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4.4 Verqgleichswertverfahren
(88 24 bis 26 ImmoWertV21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. FlUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick (oder
anderweitigem Bewertungsgegenstand, wie z.B. Wohneigentum) hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiucksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem sich der
Bewertungsgegenstand befindet, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner
den Wert beeinflussender Merkmale, sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

Die Bewertung im Vergleichswertverfahren beruht auf statistischen Berechnungen. Die
Grundlage dazu bilden vergleichbare Grundstiicke, Geb&aude, Wohnungen usw., deren
Kaufpreise im gewohnlichen Geschéftsverkehr frei ausgehandelt wurden. Der Vergleichswert
kann direkt zum Verkehrswert fihren. Es muss allerdings gewahrleistet sein, dass die Markt-
und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch
mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstucksmarkt Gbereinstimmen.
Der Gutachterausschuss Solingen stellt fiir verschiedene Objekttypen Immobilienrichtwerte
(IRW) und dazu die Umrechnungskoeffizienten zur Verfiigung.
Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende
durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien, bezogen auf ein flr diese Lage typisches
Normobjekt. Sie stellen Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstiicke im Sinne von § 193
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) dar und bilden damit die Grundlage fiir die Verkehrswertermittiung im
Vergleichswertverfahren nach § 15 Absatz 2 ImmoWertV.
Der Gutachterausschuss fuhrt bzgl. der IRW folgendes aus:
Immobilienrichtwerte werden sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und
durch Beschluss des Gutachterausschusses stichtagsbezogen als Wert in € pro
Quadratmeter Wohnflache festgesetzt. Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis
einer Karte werden die wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle ausgegeben.
Immobilienrichtwerte beinhalten keine Nebengebaude und beziehen sich auf Grundstlicke
ohne besondere Merkmale. Immobilienrichtwerte fir Ein- und Zweifamilienhduser im
Bestand unterteilen sich in zwei Teilmarkte:

e Ein- und Zweifamilienhauser freistehend (EFH)

e Doppel- und Reihenhauser (DHH / RH)

Zusatzlich zu den in BORIS.NRW veréffentlichten Immobilienrichtwerten hat der
Gutachterausschuss fur die Teilmarkte freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Reihenendhauser und Doppelhaushélften und Reihenmittelhauser sogenannte Solingen-
Standardwerte ermittelt, die sich auf typische Solinger Immobilien beziehen. Diese
normierten Standardwerte kénnen in einer Wertermittlung ggf. hilfsweise zur Ergebnisfindung
herangezogen werden.

Solingen-Standardwert fiir freistehende EFH/ZFH 3.170 €/m2
Merkmale: Baujahr 1960; WFL 160 m2; Wohnlage mittel, Ausstattungsklasse mittel; mittlerer Modernisierungs-
grad, Grundsticksflache 640 m2; unvermietet; 1 Wohneinheit im Gebaude; Keller vorhanden

Gegenitber dem Standardwert des Vorjahres (3.750 €/m?) ist ein deutlicher Verlust
festzustellen.
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Im Grundsttcksmarktbericht werden im Weiteren Durchschnittspreise fur die Objektkategorie
der Ein- und Zweifamilienhduser in Bezug zu Baujahresspannen oder dem
baujahrsunabhéngigen Typ (historische Gebaude) des Bergischen Fachwerkhauses
aufgezeigt. Ebendiese resultieren aus den Daten ausgewerteter Kauffélle. Allerdings wird in
diesen Ausfihrungen keine Aussage zum Zustand/Modernisierungsstand der ausgewerteten
Objekte getroffen, so dass hieraus kein direkter Vergleich abgeleitet werden kann. Insofern
verfligen die Preise nur Uber einen informativen Charakter.

Durchschnittspreise fur Bergische Fachwerkh&user in Solingen:

Kaufféalle 29

GrundstuicksgrofRe & 410 m?

Wohnflache & 120 m?

Kaufpreis gesamt 90.000 € bis 610.000 € %) 250.000 €

Median 230.000 €

Vergleichsfaktor (Immobilienrichtwert)

Der zonale Immobilienrichtwert ist den im Internet (www.boris.nrw.de) veréffentlichten Daten zu
entnehmen. Anpassungen zum Bewertungsobjekt sind mit den ebenfalls durch den
Gutachterausschuss veroffentlichten  Umrechnungskoeffizienten vorzunehmen. Eine
Interpolation innerhalb der Tabellen ist dabei zulassig. Weitere, nicht definierte besondere
Merkmale des Bewertungsobjektes sind sachversténdig zu wirdigen.

» Details und Erlduterungen im Originalgutachten

Der Immobilienrichtwert kann fir das Bewertungsobjekt nicht sachlich und plausibel
angewendet werden. Die Anpassungsfaktoren lassen eine vergleichende Betrachtung zum
Bergischen Haus nicht zu. Hinzu kommen weitere Aspekte, welche im Gutachten erlautert
wurden und deutlich vom typischen Vergleichsobjekt abweichen.

Die Vergleichswertermittlung gem. 88 24 bis 26 ImmoWertV ist nicht durchfihrbar.
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4.5. Verkehrswerteinschatzung

Das Bergische Wohnhaus Kornstr. 27 a steht unter Denkmalschutz. Es handelt sich um ein
kleineres Einfamilienhaus, das Grundstiick wird aus zwei Flurstlicken gebildet und wird als
wirtschaftliche Einheit angesehen. Das Grundstiick befindet sich in einem verwahrlosten
Zustand. Das Wohnhaus wurde vermillt hinterlassen, durch einen Wasserschaden im
Kellergeschoss hat sich ein Gebaudepilz entwickelt.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert begriindet. Ein Vergleichswert ist nicht darstellbar.
Der Ertragswert, auf der Grundlage subjektiver Annahmen, dient dem Informationszweck.

Resultierend aus den anhaltenden Unsicherheiten der Wirtschaft, der veranderten
Bauzinspolitik, Inflation und Rezession, reagiert der Immobilienmarkt mit fallenden Preisen.
Inzwischen sind die Folgen im Rahmen zahlreicher statischer Auswertungen, so auch in den
regionalen Grundsticksmarktbericht der Gutachterausschiisse, abzulesen. Zurzeit ist keine
optimistische Aussicht zu begriinden, ggf. ist mit weiteren Negativentwicklungen zu rechnen.

Es ist zur Kenntnis gelangt, dass fur das Objekt aulRerhalb des Zwangsversteigerungs-
verfahrens zwischenzeitlich Kaufpreisangebote zwischen 36.000 € und 44.000 € abgegeben
wurden. Es muss damit gerechnet werden, dass der Bietermarkt sich in diesem Segment
einpegelt. Im Rahmen der Wertermittlung ist dieses Wertniveau, schon im Hinblick auf den
Bodenwert, nicht begrindbar. Ein abzugsfahiger Abriss ist aufgrund der Denkmalschutz-
eigenschaft gemald Sachstand nicht darstellbar.

4.5.1. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(gem. § 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstéande des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss zugesteht. Hierzu gehéren:

e besondere Ertragsverhaltnisse
Baumangel und Bauschaden
wirtschaftliche Uberalterung / tiber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
Freilegungskosten
Bodenverunreinigungen
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Im Verfahren wurden die wertbeeinflussenden Merkmale vom Grundsatz her beurteilt und
beriicksichtigt. Eine wesentliche Beriicksichtigung des Gebaudezustandes erfolgte mit der
Einschatzung der kurzen Restnutzungsdauer, da aufgrund der Denkmalschutzeigenschaft
ein Abriss zunachst nicht zu Disposition steht. Es wird davon ausgegangen, dass sich das
Objekt in einem sanierungsfahigen Zustand befindet. Umfassende Untersuchungen der
Auswirkungen des Gebaudepilzbefalls und des Wasserschadens werden erforderlich, erst
dann kann man weitere fundierte Aussagen treffen.

Mit Verweis auf die Bausachverstandigeneinschatzung wurde der Schaden mit vorlaufig rd.
11.000 € beziffert. Der Bausachverstandige konnte den Schaden nur nach Aktenlage, ohne
ihn in Augenschein zu nehmen, beurteilen. Hinzu kommt, dass die Besichtigung der hier
unterzeichnenden Sachverstandigen bereits Gber ein Jahr zurtickliegt und von einer Befalls-
und Schadensausbreitung auszugehen ist. Aus dieser Begrindung wird zur bezifferten
GroRRe ein Zuschlag fiur Risiken und Unwéagbarkeiten von 100 % erteilt. Fur die
Beraumung/Entsorgung werden pauschal 5.000 € angenommen.
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Wertminderung: 11.000 € x 100 % = 22.000 €
+ 5.000 €
Abschlag gesamt 27.000 €

Ein Erwerber wird ausdriicklich auf die nicht einschatzbaren Umstande und
Unwégbarkeiten hingewiesen, er muss sie in seine Kaufentscheidung einbinden. Aus
der Wertminderung bzw. diesem Abschlag kénnen keine Schlussfolgerung in Bezug zu
tatsachlich erforderlich werdenden Sanierungs- und Instandsetzungskosten etc. gezogen
werden. Ebendiese sind von Handwerkerangeboten, Ausfiihrungsstandards/-qualitaten etc.
abhangig.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Bergischen Fachwerkhausern Schaden an den
tragenden Holzkonstruktionen h&ufig erst im Rahmen einer Entkernung /Sanierung sichtbar
werden.

Gem. ImmoWertV21 ist der Umfang der boG in der Regel gleichermal3en auf die vorlaufigen
Bewertungsverfahren, resultierend aus dem flr die Verkehrswertableitung maf3gebenden
Verfahren anzuwenden. Im vorliegenden Fall somit dem Sachwertverfahren.

Im vorliegenden Fall kbnnen die boG zum vorlaufigen Ertragswert nicht angewendet werden.
Im Ergebnis wirde der Wert niedriger sein als der Bodenwert, welches wiederum eine
Liquidationsbetrachtung des Grundstlicks rechtfertigt. Aufgrund der Denkmaleigenschatft ist
eine solche Bewertung jedoch nicht gegenstéandlich. Zudem dient der Ertragswert nicht als
wertgebendes Verfahren.

4.5.2. Zusammenstellung der Werte — Verkehrs(Markt)wert

Einfamilienhaus freistehend — Bergisches Fachwerkhaus
Kornstr. 27 a
Sachwert Ertragswert
marktangepasster marktangepasster
vorlaufiger 141.000 € vorlaufiger 129.000 €
Sachwert Ertragswert
besondere -27.000 € besondere -27.000 €
objektspezifische objektspezifische
Grundstucks-merkmale Grundstucks-merkmale
(boG) (boG)
Sachwert 114.000 € Ertragswert * nicht ausweisbar
Verkehrswert 114.000 €

Der unbelastete Verkehrswert fiir das Wohnhaus Kornstr. 27 a
wird mit
114.000 €
in Worten: einhundertvierzehntausend Euro

zum Bewertungsstichtag 28.06.2024 geschatzt.
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Der Wert des in Abteilung 1l des Grundbuchs unter Nr. 2 eingetragenen Wegerechts
wurde mit
6.200 €
in Worten:  sechstausendzweihundert Euro

zum Wertermittlungsstichtag 28.06.2024 geschatzt.

Die Flurstiicke 19 und 144 sind als wirtschaftliche Einheit zu betrachten, bei einer getrennten
VeraulRerung kann sich die Wertbetrachtung aufgrund der ErschlieBung und
planungsrechtlicher Belange sowie Nutzungsmoglichkeiten wesentlich (nachteilig)
verandern.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine getrennte Wertausweisung der Flurstiicke
vorzunehmen. Es handelt sich um eine Unterteilung, die sich auf den Bodenwert und die
Bebauung bezieht und die auf der wirtschaftlichen Einheit der Flursticke basiert. Die
Aufteilung erfolgt aus dem wertgebendem Sachwertverfahren. Der Sachwertfaktor wird fir
beide Anteile beriicksichtigt. Die boG werden malgeblich auf das bebaute Grundstiick
bezogen, hinsichtlich Verwilderung und Mill werden 3.000 € fir das Flurstiick 19 und 2.000
€ fur das Flurstick 144 in Abzug gebracht. Eine klare Abgrenzung ist kaum moglich. Es
handelt sich um eine abstrakte Aufteilung.

Der Wert der Belastung (Grunddienstbarkeit - Wegerecht) bezieht sich nur auf das Flurstiick 19.

Flurstiick 19 mit Wohnhaus Bodenwertanteil 58.600 €
Bebauung + 29.000 €
=87.600 €
Anteil boG gem. § 8 ImmoWertV - 25.000€
=62.600 €
= 62.500 €
Wert der Belastung = 6.200€
Flurstiick 144 unbebaut Bodenwertanteil 53.700 €
Anteil boG gem. § 8 ImmoWertV - 2.000€
=51.700 €
= 51.500 €
36
CHRISTNEWALTHER e
Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;ngcm
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus * Kornstr. 27 a in Solingen
Az 006 K 011/23

------------------------------------------------------------ Langenfeld, d. 04.07.2024
Christine Walther

Zertifizierte Sachversténdige fir Immobilienbewertung
Zertifizierte (EurAs Cert) Sachversténdige

gem. EN ISO/IEC 17024

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990

Die Ausfuhrungen im Gutachten beziehen sich auf die vorgefundene Situation am
Besichtigungstag. Das Gutachten umfasst 41 Seiten einseitig beschrieben, 43
Fotoaufnahmen (eigenstindig erstellt) sowie Anlagen. Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als
Ganzes verwendet werden.

Das Gutachten wurde 6-fach ausgefertigt:

5 Exemplare auftragsgemalf fur den Auftraggeber
sowie Exposee und Gutachtenversion zur Internetveréffentlichung

1 Exemplar fur den Auftragnehmer zur Archivierung
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Ansicht von der Kornstraf3e (Nordfront)

Anbau Gartenfront (Stdfront)
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Keller
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Wohnrdume im Erdgeschoss
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Bad im Anbau EG

Raume im Obergeschoss
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Zugang zum Dachgeschoss Dachgeschoss

Dachgeschoss
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