Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung * Lacher Str. 50 in Solingen
Az 006 K 016/23

Biroanschrift:

Solinger Str. 149 CHRISTINEWA LTHER

40764 Langenfeld I N
Tel. 02173 — 20 44 76 Sachverstandigenbiiro

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

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gem. ImmoWertV2021

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 kdnnen
das Originalgutachten mit Fotos und Anlagen nach telefonischer Riucksprache auf
der Geschaftsstelle des Amtsgerichts einsehen.

Lacher Str. 50

42657 Solingen

Stadtbezirk Burg/H6hscheid
Stadtteil Widdert

Verkehrswert 615.000 €

Auftraggeber: Amtsgericht Solingen
- Zwangsversteigerung -
Goerdelerstr. 10
42651 Solingen

Aktenzeichen: 006 K 016/23
Bewertungsstichtag: 13.11.2023
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Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung * Lacher Str. 50 in Solingen
Az 006 K 016/23

Hinweis:

Aufgrund der zum Zweck der Internetvergffentlichung vorgenommen Gutachtenkirzung wird
kein Inhaltverzeichnis aufgefuhrt. Die Anlagen werden nur im Originalgutachten
veroffentlicht.

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1

Stadtplan; Luftbild (Lizenz ,geoport*); Katasterkarte

Anlage 2 - Fotodokumentation

Anlage 3 - Zeichnungen zum Bauvorhaben v. 1982/83

mit Wohnflachenberechnung, umbauter Raum etc.
» Bauaktenarchiv Stadt Solingen

Anlage 4 - 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 5 - Leitungsauskunft

» Leitungsauskunft SWS Netze Solingen und Technische Betriebe Solingen

Literaturverzeichnis:

Baugesetzbuch; Landesbauordnung

Online-Portal Stadt Solingen, Wikipedia

Grundsttcksmarktbericht 2023 (Gutachterausschuss Solingen)
Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV2021 und ImmoWertvV2010
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 mit Einliegerwohnung * Lacher Str. 50 in Solingen

1. Allgemeine Angaben

Az 006 K 016/23

Auftraggeber
des Gutachtens

Amtsgericht Solingen
Zwangsversteigerung
Goerdelerstr. 10
42651 Solingen

Auftragnehmer

Sachverstandigenburo
Christine Walther
Solinger Str. 149
40764 Langenfeld

vertreten durch

Frau Christine Walther
Zertifizierte (EurAs Cert) Sachverstéandige gem. EN ISO/IEC 17024

Fachgebiet: Immobilienbewertung

Anschrift des
Bewertungsobjektes

Lacher Str. 50
42657 Solingen

Eigentumer

XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
XXXXXXXX
XXXXXXXX

XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
XXXXXXXX
XXXXXXXX

XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
XXXXXXXX
XXXXXXXX

XXXXXXXXX
XXXXXXXXX
XXXXXXXX
XXXXXXXX

Gegenstand der Bewertung

o bebautes Grundstiick
o Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage

Zweck der Bewertung

Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren fur das
bebaute Grundsttick Lacher Str. 50 in Solingen,
Gemarkung Hoéhscheid, Flur 32, Flurstiick 258.

Datum der Beauftragung

Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 28.09.2023 durch
die Sachbearbeitung Amtsgericht Solingen,
Zwangsversteigerung, Az: 006 K 016/23.

zur Verfigung stehende
Unterlagen

Grundbuchauszug

Katasterkarte

Unterlagen aus dem Grundbuchamt/Grundakten
Unterlagen/Informationen aus dem Bauaktenarchiv
Auskiinfte seitens der zur Objektbesichtigung
anwesenden Eigentiimer

Ortsbesichtigung

13.11.2023

Teilnehmer:

XXXXXXXXXXXXXXXXX, Miteigentimer
XXXXXXXXXXXXXXXXX, Miteigentiimerin
Frau Christine Walther, Sachverstandige

Die Bebauung und das Grundstiick konnten tberwiegend
besichtigt werden. Die Einliegerwohnung im Erdgeschoss,
ein Kellerraum und ein Wohnraum im Dachgeschoss waren
nicht zuganglich.
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Hinweis zur
Gutachtenerstellung

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 zerstdérenden Untersuchungen vorgenommen
(wie z.B. Entfernung der Abdeckungen von Wand-, Boden- und
Deckenflachen usw.).

Die Funktionsfahigkeit der Ausstattung (wie z.B. Fenster, Turen,
Heizung, Beleuchtung usw.) wird nicht ausdriicklich gepruift.
Verdeckte Mangel oder Schaden kénnen grundsatzlich nicht
ausgeschlossen werden (wie z.B. tierische und pflanzliche
Schéadlinge, Rohrleitungsfral usw.).

Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag

13.11.2023

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Stadtdienstes
Bauaufsicht Solingen, ist im Baulastenverzeichnis keine
Eintragung zu Lasten des Flurstlicks 258, Flur 32,

Gemarkung Hohscheid, verzeichnet.
» siehe Anlage 4

Altlasten

Durch die Untere Bodenschutzbehérde Solingen wurde
schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstiick Lacher Str. 50
(Gemarkung Hohscheid, Flur 32, Flurstiick 258) nicht im Kataster
Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten der Stadt

Solingen gefiihrt wird.
» siehe Anlage 4

ErschlieBung

Gemal Auskunft der Stadt Solingen, Stadtdienst
Planung, Mobilitat, Denkmalpflege (stragen- und Vertragsrecht,
Anliegerbeitrage) ISt das Grundstlick Lacher Str. 50 (Gemarkung
Héhscheid, Flur 32, Flurstiick 258) von der Lacher Stral3e
erschlossen. Es handelt sich hierbei um eine noch nicht
endgultig hergestellte ErschlieBungsanlage.
ErschlieBungsbeitrage sind daher noch zu erheben.
Ruckstandige bzw. nicht beglichene ErschlieRungs-
beitragsforderungen liegen nicht vor.

Angaben zur voraussichtlichen Hohe des ErschlielRungs-

beitrages konnen derzeit nicht gemacht werden
» siehe Anlage 4

Nutzung Das Wohnhaus befindet sich seit ca. 2020 im
Leerstand, wobei Einrichtungsgegenstande, Mobiliar
und ahnliches noch nicht berdaumt wurden.

Die Einliegerwohnung wird auskunftsgeman durch
einen Miteigentiimer zeitweilig eigengenutzt, auch
die Garage wird noch eigengenutzt.
4
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* Hinweis: aus mindlichen Auskinften von Behdrden kénnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.

2. Grundsticksangaben

2.1. Grundbuch

Amtsgericht Solingen
Grundbuch von Hohscheid
Blatt XXXX

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Hohscheid

Flur 32

Flurstiick 258

Wirtschaftsart / Lage Gebaude- und Freiflache

Lacher Str. 50

GrundstiicksgroRe 882 m2
Abteilung | 4Abh | XXXXXXXXXXXXXKXX
(Eigentimer) PO00.0.0.0.0.0.0.00.090.0.04

4C | XXOXKXXXXXXXXXX
4d | XXXXXXXXKXXXKXXKXX
4 e | XXXXXXXXXXXXXXXX

XXXKXXXXKXXXXXXX
XXXKXXXXKXKXXXXX
Abteilung Il Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
I(B'-aStﬁ”__“Ed Gemeinschaft ist angeordnet. (Amtsgericht Solingen 6 K 16/23).
eschrankungen) Eingetragen am 20.06.2023.
Abteilung I Fir die Grundstiicksbewertung nicht gegenstandlich.
(Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden)
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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: Burg/HOhscheid

Einwohner im Stadtbezirk: 34.969 (stand 31.12.2021; Gesamtstadt 162.790)
Stadtteil: Widdert

Infrastruktur / Bebauung / Landschaft / Wirtschaft / Kultur:

Die kreisfreie Stadt Solingen liegt zentral zwischen den bedeutenden Wirtschaftsstandorten und
rheinischen Metropolen von Kéln und Dusseldorf. Sie verknlpft sich nahezu lickenlos 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 Miingstener 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 tber ein komplettes Angebot aller Schulformen einschlielich Volkshochschule und
Musikschule sowie ein umfangreiches Angebot an Kindergarten. Hochschulen, Fachhochschulen und
Universitaten sind in den nahen Grof3stddten etabliert — nennenswert hier besonders die Uni
Wuppertal.

Fir 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 Aktivitaten 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 verfigt
Solingen tber 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.).
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2.2.1. Grundstiickslage

Burg/Hohscheid ist der flachenméafiig groldte Solinger Stadtbezirk, welcher sich im sudlichen
und 6stlichen Bereich der GroR3stadt befindet. Ein Stadtteil von Burg/Ho6hscheid ist Widdert,
welcher sich geografisch im Siiden des Stadtbezirks einordnet. Widdert befindet sich abseits
der Uberértlich bedeutsamen Durchgangsstral3en. Die eher aufgelockert besiedelten
Wohnpléatzen sind von landwirtschaftliche Nutzungen umgeben.

Neben zwei Kindergarten befindet sich in Widdert eine Grundschule mit 2 Standorten. Im Ort
gibt es eine evangelische Kirche sowie einen evangelischen Friedhof, auerdem mit St.
Maria Konigin auch eine katholische Kirche. Im Widderter Ortskern an der Borsenstraf3e sind
mehrere Einzelhandelsgeschéfte, darunter auch ein SB-Center der Stadtsparkasse Solingen
vorhanden.

Das Bewertungsgrundstiick Lacher Straf3e 50 wird von Einfamilienhausern umgeben. Die
Bebauung gestaltet sich aufgelockert, durchgriint und Uberwiegend gepflegt. Ca. 100 m
entfernt befindet sich die evangelische Kirche mit Friedhof. Nachste Einkaufsmdglichkeiten
werden nach ca. 500/600 m erreicht.

Gemald Bodenrichtwert wird die Wohnlage als gute Wohnlage eingestuft.

2.2.2. Verkehrsanbindung

Widdert verfugt tber keine direkte Anbindung an das Uberértliche Stral3ennetz. Einzig die
Serpentinenstrale Odentaler Weg fuhrt als klassifizierte LandstraRe tber Wistenhof nach
Leichlingen-Witzhelden. In Hohscheid besteht Anschluss an die Bundesstralle 229 in
Richtung Aufderhdhe, Ohligs und Langenfeld und in Solingen-Mitte an die Bundesstral3e B
224 in Richtung Grafrath und Wuppertal. In Widdert verkehren Oberleitungsbusse.

Beziglich der Lacher StralRe handelt es sich um eine asphaltierte Nebenstral3e mit geringer
Verkehrsfrequentierung.

Entfernungen vom Bewertungsgrundsttick:
e Bushaltestelle ca. 300 m
Bahnhof Solingen Mitte oder Griinewald jeweils ca. 4 km
B 229 ca. 4 km; B 224 ca. 4,5 km
Autobahn A 3 (Solingen) ca. 7,5 km
Autobahn A 46 (Haan-Ost) ca. 11 km
Autobahn A 1 (Wermelskirchen) ca. 14 km
Zentrum Solingen Mitte ca. 4 km
jeweils zum Stadtzentrum: Leichlingen ca. 7 km, Langenfeld und
Remscheid ca. 10 km, Haan ca. 13 km, Hilden ca. 14 km, Wuppertal ca. 20 km
e Zentrum Dusseldorf ca. 35 km; Dusseldorf Flughafen ca. 40 km
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2.3. Grundstiicksbeschreibung

ErschlieBung

e Gas

o \Wasser
e Strom

+« Kanal

Durch die Technischen Betriebe Solingen, welche fur den
Kanalbestand verantwortlich sind , wird darauf hingewiesen, dass
nur Informationen ber den Verlauf des stadtischen Kanalsystems
zur Verfligung gestellt werden. Uber die Hausanschlussleitungen
(vom Gebaude zum Hauptkanal) stehen keinen Informationen zur
Verfiigung. Aus den Bauakten-Archivunterlagen wurde folgendes
entnommen:

o zum Baujahr wurde eine 3-Kammer-Klargrube (12 cbm)
hergestellt (gem. Lageplan im Vorgartenbereich), das
geklarte Wasser wird in die vorhandene Druckleitung der
Lacher Stral3e gepumpt

o fur Regenwasser Sickergrube (Durchmesser 1,50 m) im
rickwartigen Gartenbereich

Im Rahmen der Bewertung wird davon ausgegangen, dass dieser
Anschluss noch den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht; eine
Uberpriifung kann nicht vorgenommen werden.

» Anlage 5; Planauskunft SWS Netze Solingen und
Technische Betriebe Solingen

Art der Bebauung

e Einfamilienhaus
(mit Einliegerwohnung und Garage)

Entwicklungszustand;
Art und Malf3 der baulichen

Nutzung
(8 1 BauNutzV Abs.1)

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

Im Flachennutzungsplan wird das Grundstick als
Wohnbauflache dargestellt.

Grundstucksgestaltung

regelmagiger, langgestreckter Grundriss

die Sudfront liegt der Lacher Stral3e an (ca. 17 m)
Grundstuckstiefe ca. 47 m

keine topografische Besonderheiten

Zufahrt / Stellplatze

e eine Grundstuckszufahrt ist von der StralRe zur
Garage hergestellt

e 1 Garagenstellplatz
entlang der Straf3e ist offentliches Parken
weitestgehend erlaubt

Aulenanlagen

o Rasenflachen mit verschiedenen
Baumen/Strauchern (vor und hinter dem Haus)

o gepflasterte Zufahrt und gepflasterte Flachen in
unterschiedlicher Grof3e (Lauf- und Freisitzflachen) um
das Haus

o Begrenzung zum Nachbargrundstiick und zur
StralRenfront mit Betonmauerelementen

o Einfriedungen mit Hecke und Zaun
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Die AuRenanlagen dirften im Wesentlichen dem Baujahr
entstammen. Das Grundstick vermittelt einen

ungepflegten/vernachlassigten Eindruck.
Gepflasterte/befestigte Flachen sind teils aufgeworfen/
uneben.

3. Gebdudeangaben

3.1. Beschreibung der Bebauung allgemein

Gemald Bauplanung aus dem Jahr 1982/83 wird das Wohnhaus als Zweifamilienhaus
bezeichnet, in anderen Unterlagen wird von einem EFH mit Einliegerwohnung gesprochen.
In Bezug zur Gestaltung und der Betrachtung im Rahmen der Wertermittlung handelt es sich
um ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, wobei diese kleine Wohnung mit nur rund 25
gm in Bezug zur Gesamtwohnflache von rund 250 gm, konzeptionell zu vernachlassigen ist.
Die Einliegerwohnung ist auRerdem mittels Tir zum Wohnbereich des EFH verbunden.
Das Haus wurde zum Baujahr architektonisch modern und grof3raumig mit gehobenem
Anspruch gestaltet. Diesen Kriterien wird das Haus auch heute noch weitestgehend gerecht.
Die Schlussabnahme des Bauvorhabens erfolgte am 14.09.1984.

Kurzbeschreibung de Etagen:

Uber die Halfte des Kellergeschosses dient der Nutzung eines Schwimmbades (mit Dusche,
Umkleide, WC). Das Schwimmbecken ist in den Boden eingelassen. Auskunftsgeman
verlauft um das Becken ein unterirdischer Revisionsgang. Der Gang konnte nicht in
Augenschein genommen werden. Zum Garten liegt ein kleiner Teil des Kellergeschosses
frei, so dass man vom Schwimmbadbereich Uber eine Auf3entreppenanlage zum Garten
gelangt. Im Weiteren befinden sich im Kellergeschoss 2 Abstellrdume, der
Hausanschlussraum und ein Raum fur die Heizungstechnik einschlieBlich der fur den
Schwimmbadbetrieb erforderlichen technischen Anlagen.

In das Erdgeschoss des Hauses wurde ein ,Mini“-Einliegerwohnung integriert, welche Uber
einen separaten Zugang von aul3en verfugt, aber auch mit einer Tur zum Flurbereich des
Einfamilienhauses verbunden wurde. Auskunftsgeméaf wurde diese Wohnung bisher nicht
fremdvermietet.

Der Uberwiegende Anteil des Erdgeschoss sowie das gesamte Dachgeschoss dienen der
Einfamilienhausnutzung. Im Erdgeschoss befindet sich ein grof3ziigiges Wohn- und
Speisezimmer mit Austritt in den Garten, Kiche, Waschkiiche, WC und Diele. Das
Dachgeschoss wurde unterteilt in Schlafzimmer, Arbeitszimmer, 3 Kinderzimmer und 2
Bader. Zur StraRenfront verfligt das Dachgeschoss Uber eine Loggia.

3.1.1. Allgemeiner Eindruck / Baumangel und -schaden

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

Das Gebaude vermittelt einen maRigen Gesamteindruck. Seit dem Baujahr hat das Haus
keine Malnahmen (Modernisierungen) erfahren, welche eine Anpassung der
Restnutzungsdauer rechtfertigen. Gemald Auskunft der zur Besichtigung anwesenden
Miteigenttiimer erfolgten zwischenzeitlich folgende Mafinahmen:

e Dachflachenfenster teilweise erneuert

e Anstrich der Fenster im Dachgeschoss Uberarbeitet
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Insgesamt vermittelt das Haus einschlieBlich der AuBenanlagen einen vernachlassigten
Eindruck. Von grundlegenden Modernisierungs-, Instandhaltungs- und Renovierungsbedarf
ist auszugehen.

Folgende Mangel/Schaden und MalRnahmebedarf sind aufgefallen:

Schwimmbad (Kellergeschoss):
¢ Schwimmbecken instandsetzungsbedurftig; Folienauskleidung erneuerungsbedurftig
¢ im Schwimmbadbereich haben sich partiell Fliesen von den Wanden geldst, von
Eigentimerseite werden ggf. Mangel in der Fliesenverlegung vermutet
e Zustand der technischen Ausriistung/Installationen des Schwimmbades kann nicht
beurteilt werden
o auskunftsgemal ist es seit einigen Jahren aul3er Betrieb, so dass diesbezliglich
und im Hinblick auf das Baujahr von Erneuerungsnotwendigkeiten der
technischen Anlagen auszugehen ist (z.B. Pumpe, Gegenstromanlage)
o das Schwimmbecken wurde Uber die Warmeversorgungsanlage des Hauses
beheizt, die Funktionsweise und ob eine erneute Inbetriebnahme maglich ist,
kann nicht beurteilt werden

Gebaudeausstattung:

¢ Dichtungsfugen bzgl. Bodenfliesen Uberaltert und abgel6st/versetzt (Bodensetzung)
Ablosung Sockelfliel3en (insbesondere in DG)

¢ Bewegungsfugen, Abrisse zwischen Bauteilsanschliissen im DG

e Vergilbungsspuren an Steckdosen, auskunftsgemal infolge Insektenschutzstecker,
inwiefern anderweitige Mangel vorliegen, kann nicht beurteilt werden; einzelne Dosen
aus Wand gelost

e Flecken an Holzverkleidung und Wanden um Dachflachenfenster; auskunftsgemarf soll
die Ursache durch die Erneuerung einzelner Dachflachenfenster behoben worden sein,
dasselbe kann nicht abschlieRend beurteilt werden, auch nicht, ob ggf. die den
Fenstern anliegenden Balken im verbauten Bereich in Mitleidenschaft (geschadigt)
worden sind

e es sind Probleme/Mangel bzgl. Fenster-Wandanschluss im DG aufgefallen,
insbesondere StralRenfront (Feuchtigkeitseindringung)

¢ Fenster (mindestens) renovierungsbedurftig; Fensterverglasung teils ,beschlagen®

e Loggia: VerschleiRspuren durch Bewitterung; Staunasse (Entwasserung funktioniert
nicht; verschmutzt)

e Hauseingangstur verzogen, Schlie3probleme

e HolzauRRenverkleidung renovierungs- und instandsetzungsbedurftig (Teilerneuerung)

e Fassadenverblendung verschmutzt

Durch die Eigentimer wurde ein Heizungs-Installationsbetrieb benannt, welcher auf Anfrage
mitteilte, dass seitens der Firma keine regelmaRige Betreuung erfolgte, sondern durch die
Firma nur einmal (im Juni 2021) eine Heizungswartung erfolgte.

Auf dem Dach wurde eine (alte) Antennenanlage gesehen; es kann keine Aussage getroffen
werden, ob diese noch funktionstauglich bzw. in Betrieb ist.

Es besteht umfassender Instandsetzungs-, Kultivierungs- und Pflegebedarf bezlglich der
Aul3enanlagen.

Generell istin Bezug zum Baualter von Modernisierungs- und Renovierungsnotwendigkeiten
des gesamten Haus auszugehen. Das Alter des Gebaudes wird im Rahmen der
Alterswertminderung bzw. Restnutzungsdauer beriicksichtigt. Fir Méngel und Schéaden
erfolgt eine Bertcksichtigung im Rahmen der bog gem. § 8 ImmoWertV.
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3.1.2. Energieausweis

Seit dem 01.07.2008 sind in der BRD Energieausweise fur Wohngeb&aude mit Baujahren bis 1965 und
fur spater errichtete Geb&aude ab 01.01.2009 vorgeschrieben.
Die Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises besteht sei dem 1. Juli 2009 auch fir
Nichtwohngeb&aude. 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 Prioritat beigemessen:
1. In Immobilienanzeigen 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 ausgehandigt 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 fir das Bewertungsobjekt bisher noch kein Energieausweis
erstellt wurde.

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.

3.1.3. Bauliche MalRe / Flachen

Die baulichen MaRe wurden aus den Unterlagen des Bauaktenarchivs vom Baujahr
entnommen. Eine Uberpriifung derselben ist im Rahmen der Bewertung nicht
gegenstandlich, so dass ggf. Abweichungen méglich sind.

» siehe Anlage 3

Grundflache (bebaute Flache) gesamt rd. 176 m2
Haus 153,20 m2
Garage 22,43 m?

Bruttogrundflache BGF)*

Haus (KG + EG + DG) rd. 458 m2
Garage rd. 22,5 m2
Wohnflachen gesamt rd. 250 m?

Hauptwohnung EFH 224,96 m?
Einliegerwohnung 25,30 m?
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3.1.4. Baubeschreibung / Ausstattung

» die Angaben resultieren aus den Unterlagen des Bauaktenarchivs und der

Objektbesichtigung

» es wird immer vom Wesentlichen ausgegangen

Baujahr

1984

Modernisierung

ohne

Bauweise

Kellergeschoss (kG)
Erdgeschoss (Ec) mit Garagenanbau
ausgebautes Dachgeschoss (pg)

Konstruktion/
Schutzmaffnahmen

Streifenfundamente B 5
KSL-Mauerwerk; im EG und DG mit Warmedammung
Wohnungstrennwande KSV-Mauerwerk

Feuchtigkeitsschutz:

e horizontale Isolierung aus Schweil3bahn
o vertikale Isolierung im Erdreich mit Isolierputz

sonstiger Bautenschutz:

e Holzteile impragniert gegen Faulnis und Wurmbefall

Fassade

Erdgeschoss: Kalksandstein-Verblendung
Dachgeschoss: Holzverkleidung (Verbretterung)

Dach

Satteldach in Holzkonstruktion mit Zementpfannen und
Warmedammung

Fenster und Tiren

Holzfenster und Fenstertiren sowie Hauseingangstur mit
Isolierverglasung
o gem. Eigentimerauskunft teils einbruchhemmende Ausflihrung

Dachflachenfenster
holzfurnierte Innentliren im EG und OG mit Oberlicht
Garagentore jeweils zur Vorder- und Ruckfront der Garage

Loggia

Betonelemente fir Bodenplatte und Bristung
auf der Brustung massive Pflanzkasten
Boden gefliest

Treppen

Geschosstreppe mit offener Metallunterkonstruktion und
Holztrittstufen, Metallgelander

AulRentreppe Stahlbeton B 25; teils mit geschosshoher
Begrenzung/Befestigung des Gelandes (Betonelemente) und
Metallbristungsgelénder

Heizung

Gasheizung (gemaR Auskunft Wartungsfirma Brennwertgerat
Viessmann mit 350 L Speicher; Baujahr 1983)

FuBbodenheizung
offener Kamin im Wohnzimmer EG
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Installationen

Standard vom Baujahr

Kraftstrom im KG fiir Schwimmbad

Laftung mit Ventilatoren bzgl. innenliegender Raume
Alarmanlage

Wand-/Decken-
behandlung

im gesamten Haus teils Sichtmauerwerks mit Anstrich, im
Weiteren Putz mit Anstrich

offene Dachkonstruktion bis zum First, Sichtsparren mit
Verkleidung im Balkenzwischenraum sowie
Holzsichtkonstruktionen in den Wanden im DG
Schwimmbadbereich raumhoch gefliest, Decke mit
Paneelverkleidung

Kiche und Waschkiiche ca. 2/3 gefliest

Sanitarrdume raumhoch gefliest

Bodenbelage

KG: Estrich, Schwimmbadbereich gefliest
EG: Fliesenbelage
DG: Fliesenbelage

Sanitar

KG (im Schwimmbadbereich): WC, Dusche

EG: WC mit Waschbecken

DG: 1 Bad mit Wanne, WC und Waschbecken
1 Bad mit Dusche, WC und Waschbecken

Sonstiges

Schwimmbecken (Beton) mit Folienauskleidung,

Umwaélzpumpanlage, Gegenstromanlage, Beheizung und alle

zum Betrieb notwendige technische Ausstattung
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3.2. Beurteilung der Liegenschaft

Lage allgemein:

Stadtbezirk Burg/H6hscheid, Stadtteil Widdert

Burg/Hohscheid befindet sich im sidlichen Bereich der Grof3stadt Solingen; der Stadtteil
Widdert befindet sich im Stadtbezirk wiederum im Siden

Widdert befindet sich abseits der Giberértlich bedeutsamen DurchgangsstrafRen und
gestaltet sich mit aufgelockert besiedelte Wohnplatzen, die von landwirtschaftlichen
Nutzflachen umgeben sind

zwei Kindergarten, eine Grundschule mit 2 Standorten, evangelische und katholische
Kirche, Friedhof

im Ortskern gibt es mehrere Einzelhandelsgeschafte und ein SB-Center der
Stadtsparkasse

das Bewertungsgrundsttick Lacher Straf3e 50 wird von Einfamilienhdusern umgeben,
die Bebauung gestaltet sich aufgelockert, durchgrint und Gberwiegend gepflegt

ca. 100 m entfernt befindet sich die evangelische Kirche mit Friedhof; nachste
Einkaufsmaoglichkeiten werden nach ca. 500/600 m erreicht

beziglich der Lacher StralR3e handelt es sich um einen Nebenstral3e mit geringer
Verkehrsfrequentierung

Bushaltestelle ca. 300 m

Bahnhof Solingen Mitte oder Griinewald jeweils ca. 4 km

B 229 ca. 4 km; B 224 ca. 4,5 km

Autobahn A 3 ca. 7,5 km; A46 ca. 11 km; A1 ca. 14 km

Zentrum Solingen Mitte ca. 4 km

gemanR Bodenrichtwert gute Wohnlage

Ausstattung und Zustand; Allgemeiner Eindruck:

Baujahr 1984

Wohnflache 250 gm (Aufteilung: EFH 225 gm; Einliegerwohnung 25 gm)

massive Bauweise: KG, EG, ausgebautes DG

Garagenanbau

in Bezug zum Baujahr hoherwertige Ausstattung; seit dem Baujahr erfolgten keine
Modernisierungen

Fassade mit Verblendern und Holzverkleidung

Gasheizung mit Warmwasserversorgung (Fu3bodenheizung), offener Kamin im
Wohnzimmer EG

Holzfenster mit Isoglas/Dachflachenfenster; FuRBbéden mit Fliesenbelag;

2 Bader im DG, WC im EG, Dusche/WC im KG

Schwimmbad im Kellergeschoss (Mangel/Schaden; seit langerer Zeit aul3er Betrieb)
Gebéaude und AulRenanlagen vernachlassigt; Instandhaltungsbedarf vorhanden;
generell ist in Bezug zum Baualter von Modernisierungs- und
Renovierungsnotwendigkeiten auszugehen
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4. Ermittlung des Verkehrs(Markt)wertes

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

,Der Verkehrswert wird durch ~ » den Preis bestimmt, der in dem
» Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
» im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den
» rechtlichen Gegebenheiten und
» tatsachlichen Eigenschaften, der
» sonstigen Beschaffenheit und der
» Lage des Grundstiicks oder des
» sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
» ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse
» zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von § 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 kbnnen gerade die bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auszuschlieRenden Umstande oder Verhéltnisse bedeutsam sein. Zur
Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis
nahekommt) mussen 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 eingerdumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere
Verfahren herangezogen werden. Kénnen mehrere Verfahren angewendet werden erhéht
das die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahrensauswahl ist abhangig von der Art des zu
bewertenden Objektes, den auf dem Immobilienmarkt zur Verfiigung stehenden Daten und
der Maoglichkeit 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
Grundsticksmerkmale.

Ertragswertverfahren (ss 27 bis 34 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertv21)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich 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 Berticksichtigung vorhandener
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. Zur Ertragswertermittiung stehen verschiedene
Verfahrensvarianten zur Verfligung (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, periodisches EWV).
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Sachwertverfahren (88 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.

Zusatzlich wird das Ertragswertverfahren zur Darstellung der Wirtschaftlichkeit/Rentabilitat
durchgeflihrt; es spielt eher bei vermieteten Objekten eine Rolle. Es kann in diesem Sinn
aber auch bei einer Eigennutzung von Interesse sein.

AuBerdem 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. Der Vergleichswert wird dem
Sachwert untergeordnet, da nach sachverstandiger Auffassung der Auswertungszeitraum
der Marktentwicklung nicht mehr umfanglich gerecht wird.

Index fir freistehende EFH 01.01.2020 166,1
01.01.2021 191,2
01.01.2021 238,8
01.01.2023 222,2 (vorlaufig)

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 durch die
ImmoWertV 2021 abgel6st. Sie ist unabh&ngig vom Wertermittlungsstichtag ab dem
01.01.2022 anzuwenden. Allerdings sind die dazu erforderlichen Anwendungshinweise
(ImmoWertA) bisher noch nicht verbindlich veréffentlicht. Hinzu kommt, dass das fir die
Wertermittlung durch die Gutachterausschisse veréffentlichte regionale Datenmaterial auf
die neue Verordnung noch nicht umgestellt werden konnte.

Um die Daten des Gutachterausschusses anzuwenden, gilt der Grundsatz der
Modellkonformitat. Wenn also die Bewertung im Rahmen der Modelle des jeweiligen
Gutachterausschusses erfolgt, weicht die Vorgehensweise von der Gesetzgebung ab.
Innerhalb der Bearbeitung erfolgen entsprechende Hinweise/Bezugnahmen.

Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgefihrt.
(1) Bei Anwendung der sonstigen fir 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.
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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 ortsanséssigen Gutachterausschiissen ermittelt.

Fir den Bereich, in welchem sich das Bewertungsgrundstick befindet, wird der
Bodenrichtwert in H6he von 475 €/m2 ausgewiesen

Bodenrichtwert: 475 €/m? (ein- und zweigeschossig)

Bodenrichtwerthummer: 17504 (Gemarkung Héhscheid, Ortsteil Vockert-Widdert)

Stand: 01.01.2023

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

GFZ 0,8 (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 tendenziell in die gute Lagequalitat ein.

Wohnbauflachen, ll-geschossige Bauweise, GFZ 0,8 gute Lage 495 €/gm
mittlere Lage 435 €/qm
einfache Lage 385 €/gm

ErschlieBung:
Die offentlich-rechtliche ErschlieRung des Grundsticks Lacher Str. 50 ist realisiert. Das

Grundstick wird aus offentlichen Netzen mit Strom, Gas und Trinkwasser versorgt und ist an
die offentliche Kanalisation angebunden.

Gemal Auskunft Stadtdienst Solingen, handelt es sich bei der Lacher Stral3e um eine noch
nicht endgltig hergestellte ErschlieBungsanlage. ErschlieRungsbeitrdage sind noch zu
erheben; rickstandige bzw. nicht beglichene ErschlieBungsforderungen lagen zum Zeitpunkt
der Auskunftserteilung nicht vor.

» siehe Anlage 4

4.1.1. Bodenbewertung

Die Grundstiickstiefe des Flurstiicks betragt ca. 47 m (insoweit es anhand des Auszugs aus dem
Liegenschaftskataster zu entnehmen ist). Dem Bodenrichtwert liegt eine Baulandtiefe von 40 m
zugrunde. Gemal Gutachterausschuss Solingen ist die Qualitdt der Grundstiicksteile, die
Uber die ortstibliche Baulandtiefe hinausgehen, selbstéandig zu bestimmen. In Bezug zur
vorhandenen Bebauung, der Grundstiickssituation und der Umgebungsbebauung, ist nicht
davon auszugehen, dass eine Bebauung, liber die tbliche Baulandtiefe hinaus sinnvoll und
moglich ware. Der Flachenanteil, welcher auf der Grundlage des Auszugs aus dem
Liegenschaftskataster angenommen wird, wird deshalb als so genannter hausnaher Garten
betrachtet. Diese Flachen zahlen zu den sonstigen Flachen. Im Grundsticksmarktbericht
werden dazu folgende Daten veréffentlicht:

Hausnaher Garten @-Kaufpreis der letzten 5 Jahre 22 €/gm

Spanne 10,80 bis 40,00 €/gm

In Bezug zur eingeschatzten Nutzungsqualitdt werden fir diesen Flachenanteil 40 €/gm
gerechtfertigt.

17

cHRISTINEWALTHER

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

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung * Lacher Str. 50 in Solingen
Az 006 K 016/23

Am Bodenrichtwert fiir Bauland ist eine Korrektur vorzunehmen, wenn die bauliche Nutzung
in Bezug zur Geschossflachenzahl (GFz = Geschossflache : relevante Baulandfliche) abweicht.
Gemall Bauunterlagen betrdgt die GFZ 0,35 unter Berlcksichtigung der gesamten
Grundstucksflache von 882 gm und ohne Kellergeschoss. Fir die Bodenwertermittlung
wurden zunéchst, in Begrindung zur Baulandtiefe, 119 gm als hausnaher Garten bewertet.
Dadurch reduziert sich die fir die GFZ anzunehmende Baulandflache auf 763 gm; im
Ergebnis erhoht sich die GFZ auf rund 0,5. In dieser Berechnungsmethode ist gemaf der
Berechnungsvorschrift das Kellergeschoss mit 1/3 Anteil pauschal bertcksichtigt (aufgrund
seiner  Nutzungsmoglichkeiten). Der  Bodenrichtwert wird mit den vorgegebenen
Umrechnungskoeffizienten angepasst.

Im Weiteren ist gemall Grundstiicksmarktbericht die Ausrichtung des Gartens zur
Himmelrichtung zu beriicksichtigen. Bei einer Ausrichtung nach Westen oder Osten erfolgt
keine Korrektur. Bei der Ausrichtung nach Siuden erfolgt ein Zuschlag und bei der
Ausrichtung nach Norden ein Abschlag. Letzteres istim vorliegenden Fall zutreffend und wird
am Bodenrichtwert korrigiert.

Gemal Auskunft Stadtdienst Solingen sind fiir das Grundstiick noch ErschlieBungskosten
zu erheben. Zur Hohe kénnen keine Angaben gemacht werden. In der Kaufpreisauswertung
des Gutachterausschuss werden fur bereits vorhandene und erschliel3ungsbeitragspflichtige
StralRen, die ErschlieRungskosten zwischen 15 € und 25 € je gm Bauland angesetzt. In
Neubaugebieten werden tatséchliche Kosten bertcksichtigt. Im Rahmen der Bewertung
erfolgt eine Mittelwertorientierung mit 20 €/gm.

hausnaher Baulandflache
Garten
Bodenwert 40 €/m? 475 €/m?
Anpassungen: 0,820 (GFz 0,5)/
Umrechnungskoeffizient fur GFZ X 0,924 (GFz 0,8)
Bodenwert unter Beriicksichtigung 421,54 €/m?
der GFZ
Anpassung Gartenausrichtung (Nord) X 0,95
Abschlag wegen ErschlieBung - 20 €/m2
= 380,46 €/m?
angepasster BRW rd. 40 €/m2 380 €/m?2
Flachenanteil X 119 m? 763 m?
Wert der Flachenanteil 4.760 € 289.940 €
= 294.700 €
Bodenwert rd. 295.000 €
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4.2. Sachwertverfahren
(ImmoWertV2021 8§ 35 bis 39)

Erlauterungen zum Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks 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 Aul3enanlagen sowie sonstigen Anlagen im Sinne
des 8§ 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 marktiibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich sein (8 7 Abs. 2).

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

Der Gutachterausschuss Solingen stellt fur den Objekttyp der Ein- und Zweifamilienhauser

Sachwertfaktoren zur Verfigung. Das Bewertungsobjekt wird auf der Grundlage der zur
Verfligung stehenden Informationen als Einfamilienhaus betrachtet.

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 Gebadudes auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) ermittelt (gewohnliche Herstellungskosten fiir die
jeweilige Gebaudeart unter Bertcksichtigung des Gebaudestandards).

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

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 BPI 2015 zum Jahr 2010 angeglichen werden.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten
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4.2.3. Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung (bliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Restnutzungsdauer ist die Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes. Durch Modernisierung, Sanierung etc. kann sich
die Restnutzungsdauer verlangern.

Die Alterswertminderung resultiert aus dem Verhdltnisse der Resthutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; die prozentualen Alterswertminderungsfaktoren sind
der ImmoWertV21 zu entnehmen. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fiir den jeweiligen Objekttyp ist
der ebenfalls der ImmoWertvV21 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.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

4.2.4. Bauliche AufRenanlagen und sonstige Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Auf3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gem. 8 37 ImmoWertV21l gesondert zu ermitteln, insofern die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der Wert der Aul3enanlagen
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 gehéren z.B. Wegbefestigungen, Einfriedungen, Gestaltungselemente,
Pflanzungen usw..

» Details und Erlduterungen im Originalgutachten

4.2.5. Sachwertfaktoren

Das Sachwertverfahren fihrt 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 flir einen  bestimmten
Auswertungszeitraum und anhand der durch den Gutachterausschuss zu benennenden
Modellparameter ermittelt. Der Gutachterausschuss Solingen stellt u.a. fir den Gebaudetyp
der freistehenden Ein- und Zweifamilienhduser Sachwertfaktoren zur Verfugung.

» 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: 13.11.2023

Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung und Garage
Lacher Str. 50

Bruttogrundflache (BGF) in m2 ca. 458 m?
Herstellungskosten pro m2 BGF X 804 €/m?
Basis Normalherstellungskosten 2010
Herstellungskosten Wohnhaus = 368.232 €
Zuschlag fir besondere Bauteile + 78.000 €
Herstellungskosten Garage + 5.500 €
Herstellungskosten gesamt — 451.732 €
Baupreisindex X 178,44/100

= 806.070,58 €
Gebaudeerstellungskosten = 806.100 €
zum Bewertungsstichtag
Restnutzungsdauer ca. 41 Jahre
Alterswertminderung - 49 %
Gebaudezeitwert = 411.111€
(altersgeminderte Geb&dudeherstellungskosten) = 411.000 €
AuRenanlagen + 12.300 €
Bodenwert + 295.000 €
Vorlaufiger Sachwert = 718.300 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,93

= 668.019 €
marktangepasster = 668.000 €
vorlaufiger Sachwert
entspricht bei ca. 250 m2 Wohnflache 2.672 €/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
Grundstucksmarktberichtes Solingen 2023 sowie dem Standardmodell der AGVGA.NRW
ausgefiihrt. Die vertffentlichten Daten basieren im Wesentlichen auf dem ausgewerteten
Material des Jahres 2022.

4.3.1. Mietpreisrecherche

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

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

ausgewertetes Material Kriterien der Mietpreisbildung Nettokaltmiete
(als Vergleichsmiete)

Mietpreisspiegel
fur Solingen
(Stand 2020)

Baujahr 1981 bis 1985
WohnungsgrolRe tber 80 mz 6,25 bis 7,60 €/m?
gute Wohnlage

Zu- und Abschlage geman Mietspiegel (Wohnwertmerkmale).

aktuelle 19 ausgewertete Angebote im Umkreis 8,33 his 14,17 €/m?
Vermietungsangebote von 10 km, davon 7 Angebote in Solingen @ 11,69 €/m?
(Hauser, WFL120 bis 240 m? & 158 m2)

Loft-Wohnungen 240 m2 fir 5,80 €/m2
220 m2 flr 7,05 €/m2

Wohnlage:
In Bezug zum Bodenrichtwert handelt es sich um eine gute Wohnlage.

4.3.2. Jahresrohertrag

Wohnhauser dieser Gré3enordnung sind eher schwierig zu vermieten; bei solchen Objekten
liegt das Hauptaugenmerk von Interessenten auf der Eigennutzung. Hinsichtlich der
Angebote ist nicht zwangslaufig davon auszugehen, dass eine Realvermietung zum
Angebotspreis zustande kommit.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

Das Vermietungsrisiko wird mit der Hohe des Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt.
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4.3.3. Bewirtschaftungskosten

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

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

4.3.4. Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

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

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

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
Grundstuicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsétzen 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.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten

4.3.7. Barwertfaktor

Der Kapitalisierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (8§ 33
ImmoWertvV21) der ImmoWertV21 zu entnehmen oder nach der dort angegebenen
Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten
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4.3.8. Ertragswertermittiung

e nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet
e Bewertungsstichtag: 13.11.2023

Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung und Garage
Lacher Str. 50

Q

pro Quadratmeter

Jahresrohertrag 29.580 €
Bewirtschaftungskosten - 4802 €
Reinertrag = 24778 €
Bodenwertverzinsung - 8.850 €
Ertrag = 15.928 €
Liegenschaftszinssatz 3%
Restnutzungsdauer ca. 41 Jahre
Barwertfaktor X 23,41

372.874,48 €
Ertragswert = 372.900 €
Bodenwert + 295.000 €
marktangepasster 667.900 €
vorlaufiger Ertragswert = 668.000 €
entspricht bei 250 m2 WFL 2.672 €/m?
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4.4. Vergleichswertverfahren
(88 24 bis 26 ImmoWertV21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir 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
Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem sich der
Bewertungsgegenstand befindet, nicht gentgend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt 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, Gebaude, Wohnungen usw., deren
Kaufpreise im gewodhnlichen Geschaftsverkehr frei ausgehandelt wurden. Der Vergleichswert
kann direkt zum Verkehrswert fuhren. Es muss allerdings gewabhrleistet sein, dass die Markt-
und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch
mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstucksmarkt tbereinstimmen.
Der Gutachterausschuss Solingen stellt fir 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 fur bebaute Grundstiicke im Sinne von § 193
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 13 Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) dar und bilden damit die Grundlage fur 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 Euro 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 Teilméarkte:

e Ein- und Zweifamilienhduser freistehend (EFH)

o Doppel- und Reihenhauser (DHH/RH)

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

Solingen-Standardwert fur freistehende EFH/ZFH 3.750 €/m?
Merkmale: Baujahr 1960; WFL 160 m?, Wohnlage mittel, Ausstattungsklasse mittel; mittlerer
Modernisierungsgrad, Grundstiicksflache 640 m2; unvermietet; 1 Wohneinheit im Gebaude; Keller vorhanden
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Im Grundstticksmarktbericht werden im Weiteren Durchschnittspreise fiir die Objektkategorie
der Ein- und Zweifamilienhduser in Bezug zu Baujahresspannen aufgezeigt. Ebendiese
resultieren aus den Daten ausgewerteter Kauffalle. Allerdings wird in den Ausfihrungen
keine Aussage zum Zustand/Modernisierungsstand der ausgewerteten Objekte getroffen, so
dass hieraus kein direkter Vergleich abgeleitet werden kann. Insofern verfiigen die Preise
nur Uber einen informativen Charakter.

Durchschnittspreise fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser in Solingen:

Baujahr 1976 bis 2000 (33 Kauffalle)

GrundstiicksgroRe & 1.000 m?

Wohnflache & 170 m2

Kaufpreis gesamt 215.000 € bis 1.200.000 € (%) 530.000 €
Median 600.000 €

4.4.1. Vergleichsfaktor (Immobilienrichtwert):

Der zonale Immobilienrichtwert ist den im Internet (www.boris.nrw.de) veroffentlichten Daten zu
entnehmen. Anpassungen zum Bewertungsobjekt werden mit den ebenfalls durch den
Gutachterausschuss veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten vorgenommen. Eine
Interpolation innerhalb der Tabellen ist dabei zulassig. Weitere, nicht definierte besondere
Merkmale und begriindete Abweichungen des Bewertungsobjektes sind sachverstandige zu
wiurdigen.

» Details und Erlauterungen im Originalgutachten
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4.4.2 Vergleichswertermittiung
(88 24 bis 26 ImmoWertV21)

In nachfolgender Tabelle wird das Bewertungsobjekt Lacher Str. 50 in Bezug zu den
Eigenschaften des Immobilienrichtwertes verglichen und fir Abweichungen die
entsprechende Anpassung mittels der Umrechnungskoeffizienten vorgenommen.

In Bezug zur GrundstiicksgroéRe erfolgt keine Anpassung, da in der Bodenbewertung eine
Flachenunterteilung vorgenommen wurde. Fir das Grundstiick ist zusatzlich die
ErschlielBungssituation zu bertcksichtigen (besonderes Merkmal).

Eigenschaft Immobilienrichtwert | Bewertungsobjekt |Anpassung
Umrechnungs-
koeffizient
Gemeinde Solingen
Name TellstralRe Lacher Stral3e
Gebietsgliederung Solingen
Immobilienrichtwertnummer 1750401
Objektgruppe Weiterverkauf
Stichtag 01.01.2023
Immobilienrichtwert 3.630 €/m?
Ausstattungsklasse mittel mittel 1,00
(Standardstufe 3)
Modernisierungsgrad mittlerer nicht 0,94
Modernisierungsgrad modernisiert
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,00
Wohnflache 170 m? 250 m? 0,78
Baujahr 1965 1984 1,05
Wohnlage gut gut 1,00
Grundstiicksgrof3e 750 m2 882 m2 1,00
ErschlieBung erschlieBungs- erschlieBungs- 0,98
beitragsfrei beitragspflichtig
Keller vorhanden vorhanden 1,00
Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 1,00
ergdnzende Gebaudeart freistehend freistehend 1,00
Immobilienpreis pro mz fiir 3.630 €/m=x 0,75
Wohn-/Nutzflache =~ 2.720 €/m?
Wohnflache 250 m?
marktangepasster 680.000 €
vorlaufiger Vergleichswert
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4.5. Verkehrswerteinschatzung

Das Objekt Lacher Str. 50 wird als Einfamilienhaus betrachtet und bewertet. Der teils
verwendeten Bezeichnung eines Zweifamilienhauses entspricht das Gebaude nicht. Die
.Mini“-Einliegerwohnung ordnet sich der EFH-Nutzung unter und wurde bisher in dessen
Nutzung integriert.

Grundsatzlich handelt es sich konzeptionell um ein ansprechendes Objekt, welches Platz fur
eine gréRere Familie bietet. Zur besonderen Ausstattung ist das Schwimmbad im
Kellergeschoss zu erwahnen (langer auBer Betrieb; schadhaft), das Bodenniveau wurde in
diesem Bereich teils abgesenkt, so dass hier eine Souterrainebene hergestellt wurde und
somit ggf. auch eine anderweitige Nutzung vorstellbar ware (durch Umbau).

Das Haus hat seit seiner Herstellung keine Modernisierung erfahren. Instandhaltungen etc.
wurden in den letzten Jahren vernachlassigt. Mit einem Alter von 39 Jahren sind Grof3teile
der Ausstattung (u.a. auch Heizung, Sanitar) Uberaltert. Insofern muss mit einem nicht
unerheblichen MalRhahmebedarf und diesbezlglichen Kostenaufwand gerechnet werden.
Das Liegenschatft ist hinsichtlich Wohnlage und dem Grundstiick an sich, sehr ansprechend.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert begriindet. Im Rahmen des Ertragswertverfahrens
wird dieser Wert mit erhohter Risikoannahme umfanglich plausibilisiert. Das
Vergleichswertergebnis fallt etwas hdher aus, dabei ist darauf hinzuweisen, dass sich der
Markt in Veranderung befindet (tendenzielle Preisstagnation/-senkung). Die hier zugrunde
liegenden Vergleichswerte resultieren aus dem Jahr 2022 (welche teils ein Spitzenniveau in den
Verk&ufen erzielten) bzw. in Form eine Wertfortschreibung,

Aus den Unsicherheiten der Wirtschatft, Inflation und der veréanderten Bauzinspolitik wird mit
einer Rezession gerechnet bzw. ist teils bereits eingetreten, welche sich auch auf den
Immobilienmarkt auswirkt. Der Immobilienmarkt reagiert allerdings in der Regel mit einer
Zeitverzogerung. In den zurtickliegenden Jahren wurde die Nachfrage, insbesondere nach
EFH/ZFH sehr positiv registriert, welches sich in den Immobilienrichtwerten widerspiegelt.

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

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

e besondere Ertragsverhaltnisse
Bauméangel 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
berticksichtigt. Der Gebdudezustand ist mit der Restnutzungsdauer und der daraus
resultierenden Alterswertminderung teils erfasst. Allerdings wird im vorliegenden Fall der
Unterhaltungszustand unterdurchschnittlich beurteilt. Im Rahmen der boG gem. § 8
ImmoWertV21 werden folgende Abschlage gerechtfertigt:

e 6 % fir Baumangel/Bauschaden, augenscheinlicher Allgemeinzustand von Haus und

Grundstuck
e 2 % Abschlag fur Unwéagbarkeiten/Risiken

Wertminderung gesamt: 8 %
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Ein Erwerber wird ausdrtcklich auf nicht einschatzbare Umstdnde und Unwéagbarkeiten
hingewiesen, er muss sie in seine Kaufentscheidung einbinden. Aus der Wertminderung bzw.
diesem Abschlag, kdnnen keine Schlussfolgerungen in Bezug zu tatsachlich erforderlich
werdenden Instandsetzungskosten etc. gezogen werden. Ebendiese sind von
Handwerkerangeboten, Ausfihrungsstandards/-qualitaten etc. abhangig.

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

1. Hinweis:

Das Wohnhaus einschlieBlich Garage ist teilweise noch ausgestattet bzw. es lagern
Gegenstande der Eigentimer. Zum Termin der Besichtigung wurde zur Kenntnis gegeben,
dass das Gebaude seitens der Auftraggeber komplett beraumt wird, so dass hier ein
Abschlag wegen Beraumungskosten nicht vorgenommen wird.

2. Hinweis

Die Einliegerwohnung, ein Raum im Dachgeschoss und ein Kellerraum konnten nicht
besichtigt werden. Von Eigentumerseite wurde erklart, dass aufgrund privater Nutzung
(Abstellzwecke) die Besichtigung nicht gewollt ist. Es wurde versichert, dass die
Raumlichkeiten intakt sind und mit den gesehenen Bereichen vergleichbar.

4.5.2. Zusammenstellung der Werte — Verkehrs(Markt)wert

Einfamilienhaus freistehend
mit Einliegerwohnung und Garage
Lacher Str. 50

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
marktangepasster marktangepasster marktangepasster
vorlaufiger 668.000 € vorlaufiger 668.000 € vorlaufiger 680.000 €
Sachwert Ertragswert Vergleichswert
besondere -8 % besondere -8 % besondere -89%
objektspezifische (53.440 €) objektspezifische vom Sachwert | objektspezifische vom Sachwert
Grundstticks- Grundstuicks- (53.440 €) Grundstuicks- (53.440 €)
merkmale (boG) merkmale (boG) merkmale (boG)
614.560 € 614.560 € 626.560 €
Sachwert 615.000 € | Ertragswert 615.000 € | Vergleichswert 627.000 €
Verkehrswert 615.000 €
(entspricht bei ca. 250 m? WFL rd. 2.460 €/m? Wohnflache)
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Der Verkehrswert fir das bebaute Grundstlick Lacher Str. 5
wird mit

615.000 €
in Worten: sechshundertfiinfzehntausend Euro

zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2023 geschatzt.

--------------------------------------------------------------- Langenfeld, d. 13.12.2023
Christine Walther

Zertifizierte Sachverstandige fiir 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 34 Seiten einseitig beschrieben, 59
Fotoaufnahmen (eigenstandig erstellt) sowie Anlagen. Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als
Ganzes verwendet werden.

Das Gutachten wurde 8-fach ausgefertigt:

7 Exemplare auftragsgemal fir den Auftraggeber
sowie Exposee und Gutachtenversion zur Internetveréffentlichung

1 Exemplar fur den Auftragnehmer zur Archivierung
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Zufahrt von der Lacher Strafde

Stral3enfront (Sud)
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Westfront

Gartenfront (Nord)
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Ostfront (Hauseingang)
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Schwimmbad im KG

Heizungsanlage
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Treppenaufgang zum Dachgeschoss

Flur Dachgeschoss
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Wohnraum mit Loggia
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