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Teil A Allgemein

1. Angaben

1.1. Auftraggeber
Amtsgericht Solingen
Aktenzeichen: 6 K 19/24
Goerdelerstralle 10
42651 Solingen

1.2. Wertermittlungsgrund / Auftrag
Das Bewertungsobjekt ist Gegenstand eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens. Zu diesem Zweck ist der Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194

BauGB zum unten genannten Stichtag zu ermitteln.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde vom Sachverstandigen fir den 13.11.2024,
11.00 Uhr, vereinbart und durchgefuhrt. Teilnehmer war ausschlie3lich
der Sachverstandige. Eine Innenbesichtigung war mangels Anwesenheit

des ZV-Schuldners nicht mdglich.

Das Bewertungsobjekt konnte ausschlieRlich von der Stralde aus besichtigt
werden. Alle Annahmen basieren somit auf den zur Verfligung stehenden
Unterlagen bzw. aufgrund augenscheinlicher Eindricke wahrend der Au-

Renbesichtigung.

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Bereiche wird
unterstellt, dass der wahrend der Aul3enbesichtigung gewonnene Eindruck
auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfreiheit be-
steht. Als Bewertungsgrundlage flir das Gebaude wird ein bauzeittypischer
mittlerer Ausstattungsstandard (NHK-2010 Ausstattungsstandardstufe 3) zu
Grunde gelegt.

Anmerkung:
Wertermittlungsstichtag ist der 13.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4.

1.5.

Unterlagen

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Grundbuchauszug des AG Solingen vom 13.06.2024
Bauakte (auszugsweise)

Teilungserklarung mit Aufteilungsplan vom 07.11.1989
Stadtplan von Solingen

Kartenmaterial des Bundesamtes fir Kartografie und Geodasie
Kartenmaterial Uber www.tim-online.nrw.de

Kartematerial Gber www.streettiger.de
Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses Solingen
Grundstucksmarktbericht 2024 der Stadt Solingen
Mietspiegel der Stadt Solingen vom 04.03.2024

Ubersichten zu Vergleichsmieten diverser Marktanbieter

Recherchen

Gutachterausschuss der Stadt Solingen

Stadtverwaltung Solingen

Grundbuchamt beim Amtsgericht Solingen

Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg

Bergische IHK Wuppertal-Solingen-Remscheid
Statistisches Bundesamt / Statistisches Landesamt NRW
Marktdaten der on-geo GmbH

Fahrlander Partner AG (FPRE)

Bundesinstitut fir Bau, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
Geoportal Nordrhein-Westfalen

Bundesagentur fur Arbeit

Bertelsmann Stiftung (wegweiser-kommune.de)

Prognos Aktiengesellschaft (Prognos Zukunftsatlas)

IVD Immobilienverband Deutschland

Eigene Datenbank

Die Recherchen fir dieses Verkehrswertgutachten wurden am 04.02.2025

abgeschlossen.

Gutachten uber den Verkehrswert des 2-Miteigentumanteils an dem in Solingen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Wald, Flur 6, Flurstiick
Nr. 118, Gebaude- und Freiflache, 796 m? gro3, verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten zu
Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten nebst Garage und Sondernutzungsrechten, Ittertalstrafle 59 in 42719 Solingen



Matthias Kirchner
Sachverstandiger

Gutachten Nr. GA/VW2109-25

Seite 5

1.6. Fragen des Amtsgerichts Solingen - Feststellungen

Gewerbebetrieb:

Mitbewertetes Zubehor:

Nicht mitgeschatzte Zubehdrstucke:

Baubehordliche Beschrankungen:

Baubehordliche Beanstandungen:

Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Uberbauten/Eigengrenziiberbauten:

Lage-/Gebaudeplan:

Lichtbilder:

Objektanschrift / Grundbuchangaben:

Mieter/Pachter:

wird nicht gefuhrt

nein

nein

bestehen nach Aktenlage nicht

bestehen nach Aktenlage nicht

bestehen (siehe Gutachtentext)

bestehen nicht

besteht nicht

bestehen nicht

siehe Anlage zum Gutachten

siehe Anlage zum Gutachten

stimmen Uberein

unbekannt
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2. Hinweise

2.1. Behodrdenauskiinfte
Behdrdenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtenergeb-

nisse aufgrund dieser Auskiinfte besteht keine Gewahr.

2.2. Berechnungen

Zur Verfugung gestellte und beschaffte Planunterlagen wurden nicht auf
MaRgenauigkeit und Ubereinstimmung mit der Bauausfiihrung gepriift.
Hierdurch kénnen Ungenauigkeiten bei der Flachen- oder Rauminhaltsbe-
rechnung auftreten. Die Angaben zu den Flachen werden aus diesen gefer-
tigten Bauausfuhrungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit und die
Ubereinstimmung mit dem tatsachlich errichteten Bauwerk werden unter-
stellt.

2.3. Beschreibung

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie
gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten. Untersuchungen
auf pflanzlichen oder tierischen Schadlingsbefall sowie gesundheitsgefahr-

dende Baustoffe wurden weder durchgefihrt noch berlcksichtigt.

2.4. Bodenverhaéltnisse

Fur die Verkehrswertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt. Es wurden altlastenfreie Verhaltnisse, unabhéngig von
Grundwassereinflissen, unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichtigung Ver-
dachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde lie-
gende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmdg-
lichkeiten kénnen nur von Spezialinstituten Uber Bodenuntersuchungen
festgestellt werden. Entsprechende Untersuchungen wirden den Umfang

einer Grundstuckswertermittlung Uberschreiten.

2.5. Urheberrecht

Der Sachverstéandige hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen,
einschliefllich Anhangen, ein Urheberrecht. Der Auftraggeber darf das Gut-
achten nur fur den im Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine

dariberhinausgehende Verwendung, insbesondere Vervielfaltigung und
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Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaf, ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusatz-

lich zu honorieren.

2.6. Allgemeines
Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legali-
tat der vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vo-

rausgesetzt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfol-
gen nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstoren-
de Untersuchungen wurden nicht ausgefuihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf gegebenen Auskulnften, auf vorgeleg-
ten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Auch wurden keine techni-

schen Messgerate zur Untersuchung der Bausubstanz eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden
erfolgte nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind,
welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlief3lich einer even-
tuellen Beeintrachtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) ge-

fahrden.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen wie sie zersto-
rungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar, waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt. Es wird etwaig empfohlen,
eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-

schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflihrt.

Es wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag samtliche

offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die mdglicher-
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weise wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin
wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt sowohl nach Art mdglicher
Schaden als auch in angemessener Héhe jeweils Versicherungsschutz be-
sitzt.

In Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Schuldverhaltnisse werden
bei der Bewertung nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
valutierende Verbindlichkeiten bei einem eventuellen Verkaufsfall geldscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises oder Zahlung eines Aus-

gleichsbetrages kompensiert werden.

Gutachten uber den Verkehrswert des 2-Miteigentumanteils an dem in Solingen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Wald, Flur 6, Flurstiick
Nr. 118, Gebaude- und Freiflache, 796 m? gro3, verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten zu
Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten nebst Garage und Sondernutzungsrechten, Ittertalstrafle 59 in 42719 Solingen



Matthias Kirchner Gutachten Nr. GA/VW2109-25 Seite 9
Sachverstandiger

Teil B Bodenbeschreibung

3. Lage und Umgebung

Staat: Deutschland

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Dusseldorf

Landkreis: Kreisfreie Grof3stadt

Stadt: Solingen

Einwohner Solingen: ca. 166.000 (Oktober 2024)

Einwohner Stadtteil Wald:  ca. 24.400 (Oktober 2024)

3.1. Makrolage

Solingen liegt mit einer Flache von knapp 90 km? im Regierungsbezirk
Dusseldorf in Nordrhein-Westfalen. Als kreisfreie Grofistadt gehdrt Solin-
gen zum Bergischen Land und zum Bergischen Stadtedreieck, eine kultu-
rell und geografisch zusammenhangende Stadteregion der aneinander-

grenzenden Grol3stadte Wuppertal, Remscheid und Solingen.

Solingen zahlt 161.545 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 78.394 (2023)
Haushalte, womit die mittlere Haushaltsgréfe rund 2,08 Personen betragt.
Solingen ist dicht besiedelt (1.804 Einwohner je km?) und liegt geman Defi-
nition des Bundesinstituts fur Bau, Stadt- und Raumforschung (BBSR) in-
nerhalb des Verdichtungsraumes Rhein-Ruhr. Das BBSR ordnet Solingen
raumlich der Wohnungsmarktregion Disseldorf zu, wobei diese, basierend
auf demographischen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen der

Nachfrage, als wachsende Region identifiziert wird.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE)' zahlen 34,5% der ansassigen Haus-
halte Solingens im Jahr 2022 zu den oberen Schichten (Deutschland:
34,0%), 34,9% der Haushalte zu den mittleren Schichten (Deutschland:

' Fahrlander Partner Raumentwicklung (FPRE) ist ein unabhangiges immobilienékonomisches
Beratungs- und Forschungsunternehmen mit Hauptsitz in Zurich. Das Unternehmen ist einer der
fuhrenden digitalen Daten- und Modellprovider fur die Immobilienbewertung und Raumentwicklung.
FPRE ist seit 2018 in Deutschland tatig und eréffnete im August 2020 mit der Fahrldnder Partner
(Deutschland) AG eine eigenstandige Niederlassung in Frankfurt am Main.
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35,7%) und 30,6% zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,3%). Der
groflite Anteil der Haushalte, rund 23,1% (Deutschland: 25,1%), kann der
Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen wer-
den, gefolgt von «Alterer Single» (55+ J.) mit 21,8% (Deutschland: 19,3%)
und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 18,8% (Deutschland: 18,2%).

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf
Ebene kreisfreie Stadt mit einer Veranderung der Bevolkerung von 2021
bis 2040 um +0,8% oder +1.300 Personen (Deutschland: +2,6%). Auf Ebe-
ne Haushalt wird mit einer Veranderung von +2,0% bzw. einer Zunahme

von 1.615 Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8%).

Die Bertelsmann-Stiftung stuft Solingen in ihrer Demographietypisierung
(2020) Deutscher Stadte in den Demographietyp 6 ein. Darunter fallen
Stadte und Wirtschaftsstandorte mit sozio6konmischen Herausforde-
rungen. Dieser Kommunen-Typ ist in der Regel charakterisiert durch Uber-
durchschnittliches Bevolkerungswachstum durch Zuwanderung, eine nied-
rige Kaufkraft und hohe Soziallasten bei einer eher heterogenen Arbeits-

marktsituation.

Solingen weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 84.147 Einhei-
ten auf. Dabei handelt es sich um 17.325 Einfamilienhduser und 66.822
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
20,6% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) unterdurchschnitt-
lich.

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt
gemal den Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30.09.2024) in
Solingen bei den EFH bei 4.504 €/m?, bei den ETW bei 4.017 €/m?. Die
Nettomarktmiete liegt gemafl dem Makro-Lagerating-Wohnen von FPRE an
durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 11,50 €/m? pro Monat
bzw. 9,10 €/m? pro Monat bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von
FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jahren in
Solingen um 17,5% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswoh-
nungen liegt bei +30,4%. Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben sich

im gleichen Zeitraum um +24,5% verandert.
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Die verkehrsmaRige Anbindung von Solingen ist als normal bis gut zu be-
zeichnen. Uber die Bundesstraen B224 und B229 gelangt man von Solin-
gen in Richtung Wuppertal und Koln sowie auf die dort verlaufenden Auto-
bahnen A1, A3 und A46. Solingen verfugt mit seinem im Stadtteil Solingen-
Onhligs gelegenen Hauptbahnhof Gber eine Anbindung an das ICE-Netz der
Deutschen Bahn. Der straRengebundene OPNV wird durch zahlreiche Bus-
linien (davon Uber 75% elektrisch mit Batterie oder Oberleitung) der SWS
(Verkehrsbetrieb der Stadtwerke Solingen GmbH) bedient. Die nachstgelege-
nen internationalen Flughafen sind mit Dusseldorf und KdIn-Bonn in ca. 30

Autominuten zu erreichen.

Seit 2004 analysiert das Schweizer Unternehmen Prognos in seinem Prog-
nos Zukunftsatlas die Zukunftsaussichten von Uber 400 Landkreisen und
kreisfreien Stadten in Deutschland. 2022 landete die Stadt Solingen im
bundesweiten Ranking auf Platz 307. Eine Einstufung Solingens in die
Klasse 5 von insgesamt 8 Risikoklassen verweist in der Prognos-Analyse
auf eine Region mit ausgeglichenen Chancen und Risiken fir die Zukunft.
Im Prognos-Stadteranking unter 71 GrofRstadten in Deutschland mit tGber
100.000 Einwohner erreichte Solingen 2024 Platz 63 nach Platz 48 in
2023.

In Solingen sind rund 6.700 Betriebe mit Uberwiegend mittelstandischer
Pragung ansassig. Die ,Klingenstadt® Solingen ist Qualitatsstandort Nr. 1
im Bereich der Schneidwarenindustrie. Fast die Halfte der Industriebe-
schaftigten sind im Bereich der Herstellung von Metallprodukten tatig. Da-
von fallen 23,7% auf die Schneidwaren- und Besteckproduktion. Ein weite-
rer wichtiger Wirtschaftszweig ist die Automobilzulieferungsindustrie und

die Galvanotechnik.

Die Arbeitslosenquote in Solingen lag Ende 2024 bei 8,1%, im Bundesland

Nordrhein-Westfalen bei 7,5% und im gesamten Bundesgebiet bei 6,0%.

Die Kaufkraft der Solinger lag 2024 pro Kopf bei 27.712 €. Das entspricht
einem Kaufkraftindex von 99,2 nach 98,2 in 2023. Die Kaufkraft liegt damit
leicht unter Bundesdurchschnitt (Kaufkraftindex: 100) und leicht Gber dem
Durchschnitt fir Nordrhein-Westfalen (Kaufkraftindex 97,8 in 2024). Eine

Einzelhandelszentralitat in Solingen von 83,9 in 2024 im Vergleich zu 101,3
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fur ganz Nordrhein-Westfalen zeigt, dass die in Solingen vorhandene Kauf-
kraft in Nachbarstadte abflief3t.

Die Makrolage der Objektadresse Ittertalstrale 59 in Solingen kann in ei-
ner Gesamtbetrachtung aller untersuchten Lagekriterien aus sachverstan-
diger Sicht fir den Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 als MITTEL bis

GUT eingeschéatzt werden.

3.2. Mikrolage

Das zu bewertende Wohnungseigentum liegt im Stadtbezirk Wald im
Nordwesten von Solingen, ca. 5 Kilometer sudostlich des Stadtkerns (Rat-
haus) in einer Héhenlage von ca. 200 Meter Uber N.N. Der Stadtbezirk
Wald grenzt im Norden und im Nordwesten an die Stadt Haan im Kreis
Mettmann, ostlich an den Stadtbezirk Grafrath, stdlich an den Stadtbezirk
Solingen-Mitte und stdwestlich an den Stadtbezirk Ohligs / Aufderhdhe /
Merscheid).

Die Umgebungsbebauung um das zu bewertende Objekt ist gepragt von 2-

geschossigen Wohnhausern.

Die Versorgungmdglichkeiten des Wohn-Quartiers kdnnen in Bezug auf
allgemeine Dienstleistungen (Krankenhaus, Arzte, Apotheken, Banken,
Rechtsanwalte, Friseure, Reinigung, Sport- und Freizeiteinrichtungen etc.),
Bildungseinrichtungen (Schulen, Kitas, Stadtbibliothek) als auch auf Ein-
kaufsmadglichkeiten des taglichen Bedarfs (Netto, Rossmann, Kaufland,
EDEKA etc.) als durchschnittlich bis gut eingestuft werden.

Die Einbindung in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs kann
durch mehrere in Gehdistanz gelegenen Bushaltestellen als gut bezeichnet
werden. Die verkehrsmafRigen Anbindungen des Quartiers an das Stral3en-
verkehrsnetz und das deutsche Fernstral3ennetz sind gut (Entfernungen
siehe Seite 17).

Nennenswerte Immissionen waren wahrend der Ortsbesichtigung nicht

festzustellen.
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Die Mikrolage der Objektadresse Ittertalstralte 59 in Solingen kann in einer
Gesamtbetrachtung aller untersuchten Lagekriterien aus sachverstandiger
Sicht fir den Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 als MITTEL bis GUT ein-

geschatzt werden.

Das Mikro-Lagerating Wohnen von FPRE? bestatigt diese Einschatzung mit
einem Gesamtrating von 3,4 im Rahmen einer Notenskala von 1 (schlech-
teste Note) bis 5 (beste Note).

Mikro-Lagerating Wohnen

Gesamtrating 3.4
Besonnung [ 4,0
Aussicht e 3.4
Image des Quartiers [ 3.1
Dienstleistungen e 3,2
Freizeit/Erholung ® 3.8
Offentlicher Verkehr ° 4,0
Straflenanbindung ® 4,0
Larmbelastung (dominant Nacht) e 2,6
Hinweis: 1 = schlechteste Note, 5 = beste Note,

Die IIB Institut innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH in Schwetzingen,
die wissenschaftlich qualifiziert deutschlandweit Wohnlagen nach einem
umfangreichen Kriterienkatalog (Makro- und Mikrolage) beurteilt, stuft die
Wohnlage des Bewertungsobjekts im Rahmen ihrer erstellten ,Wohnlagen-
karte” mit einem Wert von 2,5 von maximal 5 Punkten ein, was einer Quali-

fizierung als ,mittlerer Wohnlage® entspricht.

Die IIB Wohnlagenkarte basiert dabei auf einem eigens vom IIB Institut
entwickelten Rechenmodell, dass fir jedes Wohnquartier sogenannte
Preislagen ermittelt. Hierfir sind die Faktoren Immobilienpreise, Arbeits-
losenquote, Einkommen der Anwohner und der Wohnwert (anhand von
Typ- und Baujahresklassen) relevant. Zusatzlich pruft das Institut jede
Preislage nach einem umfangreichen Kriterienkatalog. Dieser Berticksich-
tigt stédtebauliche Faktoren (Gebaudezustand, Stral3enbild), Verkehr (Hal-
testellen, Parklatze), Versorgung (Schulen, Geschéafte), Umwelt (Larmbe-

lastung, Grinflachen) und Soziales (Leerstand, Straftaten).

2 Sjehe auch Seite 10
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4. Verkehrsanbindung / Entfernungen (Strasse)

Bushaltestelle ,Solingen Obenitter” ca. 90 Meter
Bundesstralle B228 (Haan) ca. 3 Kilometer
Bundesstralle B224 (Grafrath) ca. 3 Kilometer
Autobahnanschluss A46 (AS Haan-Ost) ca. 4 Kilometer
Autobahnanschluss A46/A3 (Kreuz Hilden) ca. 9 Kilometer
Hauptbahnhof Solingen (ICE-Halt) ca. 6 Kilometer
Internationaler Flughafen Disseldorf ca. 35 Kilometer
Internationaler Flughafen KéIn-Bonn ca. 42 Kilometer
Solingen (Stadtzentrum) ca. 5 Kilometer

Hilden (Stadtzentrum) ca. 10 Kilometer

Mettmann (Stadtzentrum) ca. 11 Kilometer

Wuppertal (Stadtzentrum) ca. 14 Kilometer

Erkrath (Stadtzentrum) ca. 15 Kilometer

Remscheid (Stadtzentrum) ca. 16 Kilometer
Leverkusen (Stadtzentrum) ca. 24 Kilometer

Landeshauptstadt Disseldorf (Stadtzentrum) ca. 23 Kilometer

5. ErschlieBung

StralRenbelag: Bitumen (Schwarzdecke)

FuBRwege: beidseitig vorhanden

Stralenbreite: ca. 9 Meter (ohne FuBweg)
Parkflachen: 1 Garagenstellplatz (Bewertungsobjekt)

Versorgungsanschlisse:

Wasser:

Abwasser:

Strom:
Gasanschluss:
Telekommunikation:

Kabelanschluss:

Parkflachen am StraRenrand vorhanden

vorhanden
vorhanden
vorhanden
vermutlich vorhanden
vorhanden

vermutlich vorhanden
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6. Grundstiick

Lage: Solingen, Stadtbezirk Wald
Form: fast rechteckige Grundstiicksform

Topographie: von der Stralle ansteigendes Grundstlick
(auf seiner gesamten Tiefe steigt das Grund-

stiick von der StralRe ca. 7 Meter an)

Begrenzung: Nordwesten:
Flurstick Nr. 36
Offentliche Verkehrsflache

IttertalstralRe

Nordosten:

Flurstick Nr. 119
Wohnbauflache

bebaut mit Wohngebaude
IttertalstralRe 57

Sudosten:

Flurstiick Nr. 80
Forstwirtschaftliches Grundstiick
Flurstick Nr. 77

unbebaute Wohnbauflache

Sudwesten:

Flurstiick Nr. 95
Wohnbauflache

bebaut mit Wohngebaude
Ittertalstralle 61

Flurstick Nr. 102
Wohnbauflache

Bebaut mit Wohngebaude
Ittertalstralle 63/65/67

Grenzbebauung: keine vorhanden

StrafRenfrontlange: ca. 27,5 Meter
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Grundstlicksbreite:

Grundstlickstiefe:

GrundstlcksgroRie:

Grundstucksausrichtung:

Untergrund:
Grundwasser:

Altlasten:

Erschlielungsbeitrage:

ca. 27,5 Meter

ca. 30 Meter
(max. Ausdehnung von NW nach SO)

796 m? (Flurstlick Nr. 118)
davon 733 m? Wohnbauflache

und 63 m? StraBenverkehrsflache

Garten (Hang) nach Sidosten ausgerichtet
normal tragfahiger Untergrund wird unterstellt
keine Probleme bekannt

Gemal schriftlicher Auskunft des Stadt Solin-
gen (Bereich Natur und Umwelt / Untere Bo-
denschutzbehdrde) vom 14.01.2025 wird das
zu bewertende Grundstlick nicht im Kataster
uber Altlasten und altlastenverdachtige FIa-
chen gefihrt. Bei der Ortsbesichtigung erga-
ben sich ebenfalls keine konkreten Anhalts-
punkte zu mdoglicherweise bestehenden Alt-
lasten. Weitere Untersuchungen wurden nicht

vorgenommen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Solin-
gen (Stadtdienst Planung, Mobilitat, Denkmal-
pflege) vom 29.01.2025 ist die ErschlieBungs-
anlage an der lttertalstral3e noch nicht endguil-
tig hergestellt. ErschlieBungsbeitréage sind da-
her noch zu erheben. Rickstandige bzw. nicht
beglichene ErschlieRungsbeitragsforderungen
liegen zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.
Die wertmaRige Berlicksichtigung noch zu er-
hebender ErschlieBungsbetrage erfolgt im
Rahmen der Betrachtung der besonderen ob-
jektsspezifischen Grundstiicksmerkmale (Sie-
he Seite 44).
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Denkmalschutz:

Bodenordnung:

Satzungen:

Baulasten:

Gemal schriftlicher Auskunft der Unteren
Denkmalbehérde der Stadt Solingen vom
14.01.2025 ist das zu bewertende Gebaude
weder in der Denkmalliste der Stadt Solingen
noch in der Vorschlagsliste des Landschafts-

verbandes Rheinland eingetragen.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Solin-
gen (Stadtdienst Planung, Mobilitat, Denkmal-
pflege sowie der Geschaftsstelle des Umle-
gungsausschusses) vom 29.01.2025 ist das
Bewertungsgrundstick in kein Bodenord-
nungs-/Umlegungsverfahren einbezogen und
liegt auch nicht in einem stadtebaulichen Sa-

nierungs- und/oder Entwicklungsgebiet.

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich
im Bereich der ,Satzung Uber die Ablésung
von Stellplatzen der Stadt Solingen“ vom
25.02.2019 (Gebietszone 3). Eine Wertrele-
vanz ist aus sachverstandiger Sicht nicht zu

berucksichtigen.

Fir das zu bewertende Grundstick ist im
Baulastenverzeichnis der Stadt Solingen unter
Baulastenblatt Nr. 3448 seit dem 03.12.1981
eine Offentlich rechtliche Verpflichtung, die
bestehenden gemeinsamen Anschlussleitun-
gen der Grundstlicksentwasserungsleitungen
einschliellich Revisionsschachte der Hauser
IttertalstralRe 53, 55, 57 und 59 durch die je-
weiligen Eigentimer zu nutzen und zu war-
ten, eingetragen. Eine Wertrelevanz fir das
zu bewertende Grundstlck ist aus sachver-

standiger Sicht nicht zu berticksichtigen.
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7.

Art und MaRB der baulichen Nutzung

Seite 18

Der Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist im Flachennutzungsplan

der Stadt Solingen von 2004 als Wohnbauflache dargestellt. Das zu bewer-

tende Grundstlick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskrafti-

gen Bebauungsplans. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben

richtet sich demnach nach § 34 BauGB, da das Grundstlick innerhalb eines

im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt.

Grundbuchbestand

Grundbuchauszug vom:

Amt

sgericht:

13.06.2024

Solingen

Wald

Grundbuch von:

Band/Blatt:

16321A

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Solingen Grundbuch von Wald Bt 63212 Bestandsverzeichnis
Leufende | Bisharigs Bezelchnung der Grundatiicke und der mit dem Eigontum verbundenen Rochte GrisBa
sl [ Gamarkung Kerto Liegen- e
Pl iodsoc S (Vermessungsbaririo ool schaftebuch rtachahstrt und Lage
alzhe | icd a b crd ° ha a |
1 2 3 4
1~ - 1/2 (ein Halber) Miteigentumspnteil 2n dem Grundstiick
Wald 6 76 Gebdude—- und Freifliche, - 02
ertalstrabe,
6 75 Gebdude- und Freifléche, 7 94
— Ittertalstrafe 59
verbunden mit |dem Spndereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 b¢zeichhetén z
Wohnzwecken dienenden Rdumlichkeiten|nebst Garage. Fiir jeden Miteigentymsantpil |ist
ein besondereq Grungbuch angeflegt: (Blatter 6321 A, 6322 A). Der hier ¢ingetfagene
Miteigentumsarteil jst durch Hie zu den anderen Miteigentumsanteilen gghdrenflen
Sondereigentunsrechte beschrépkt. Es|sind Sondernutzungsrechte begriind¢t. Im| iibgige
wird wegen des Gegenstandes upd des Inhaltes des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewillig@ing vom 7.| Novembér 1989 sowie 13. April 1989 Bezug|genomjnen.|
Eingetr;n am 5. April 1990.
zu 1 Infolge Eortschl‘ieibung lautet die Grundstiicksbezeichnung: .
Wald 6 118 Gebdude— und Freiflache, 7| 96
I IttertalstraBe 59
Eingetragen am 30.12.2004.
Haugk
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Sachverstandiger

Erste Abteilung (Eigentimer):

Amtsgericht Solingen Grundbuch von Wald Blatt 6321A Abteilung |
Eamfomts Lautende Nummer der
L':,"'E'.':' Eigentimer Grundsticke im Bestands. Grundlage der Eintragung
tragungen verzeichnis
1 2 3 4
(nur in der Originalausfertigung)
Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):
Amtsgericht Solingen Grundbuch von Wald Blatt 63217 Abteilung Il
Laufenda
Laufende Nummer *
N:i?'m fr dsmw:m::'f,: Lasten und Beschrankungen
amg':n Bestandsverzeichnls
1 2 ) =
4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Solingen, 6 K 19/24).

Eingetragen am 12.06.2024.

Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden):

Eintragungen werden hier nicht bertcksichtigt

Anmerkung des Sachverstandigen:

Der Zwangsversteigerungsvermerk in Abteilung Il wird nach Abschluss des

Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht und hat keinen Werteinfluss auf

das zu bewertende Grundstuiick.
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Teil

Seite 20

Cc

Baubeschreibung

9. Gebaude

Das Flurstick Nr. 118 ist mit einem voll unterkellerten, zweigeschossigen
Wohngebaude, Baujahr 1952 (Abnahme Rohbau), bebaut. Zusatzlich zu
den beiden Vollgeschossen (EG/OG) hat das Gebaude ein zu Wohnzwe-
cken teilweise ausgebautes Dachgeschoss (kein Vollgeschoss im Sinne

der Bauordnung von Nordrhein-Westfalen).

An der nordwestlichen Hausseite (Eingangsbereich) sind zur Ittertalstralle
hin auf Kellergeschossniveau 2 Garagen angebaut. Die Garage des zu be-
wertenden Sondereigentums hat nach den vorliegenden Grundrissplanen

einen direkten Ubergang zu einem der zugeordneten Kellerrdume.

Das zu bewertende Sonder-/Wohnungseigentum Nr. 1 (linke Gebaudehalf-
te) verfugt Uber eine gesamte Wohnflache von ca. 144 m2 Die Erdge-
schossterrasse (StralRenseite) und der Balkon im Obergeschoss sind dabei
jeweils mit 25% ihrer Grundflache in der gesamten Wohnflache berucksich-
tigt. Die Wohnflache im Erdgeschoss und Obergeschoss betragt jeweils ca.

62 m?, das Dachgeschoss hat eine Wohnflache von ca. 20 m2.

Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss des zu bewertenden Son-
der-/Wohnungseigentums Nr. 1 sind gemaR vorliegenden Grundrissplanen
jeweils in sich abgeschlossen und kénnen als getrennte Wohneinheiten

genutzt werden.

Die Nutzflache (Garage und Kellerrdume) des Sonder-/Wohnungs-

eigentums Nr. 1 betragt ca. 75 m2.

Die Bruttogrundflache des Sonder-/Wohnungseigentums Nr. 1 betragt ca.
347 m2 Davon entfallen 327 m? auf das Wohngebaude und 20 m? auf die

Garage.

Basis fur die Flachenberechnungen sind die Aufteilungsplane der vorlie-

genden Teilungserklarung.
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Sachverstandiger

Gebaudekonstruktion:

Fundamente:

Konstruktion:

Fassade:

Keller:

Umfassungswande:

Innen-/Trennwande:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Hauseingang:

Dachkonstruktion:

Punkt-/Streifenfundamente mit Bodenplatte
Massivbau
Putz mit Besenstrich-Optik

Vollunterkellerung
AulRenwande aus Mauerwerk (40 cm)

Mauerwerk (30 cm)
Mauerwerk (11,5 /25 / 30cm)
unbekannt, vermutlich Stahlbeton

zweilaufig gegenlaufige Treppen
mit Zwischenpodest

Holztlr mit Lichtausschnitt
Klingel-/Sprechanlage

Walmdach mit 35° Dachneigung
Dachziegeleindeckung
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Allgemeine technische Gebaudeausstattung:

Trinkwasser:
Warmwasser:
Abwasser:
Elektrik:
Heizung:

Luftung:

Anschluss an das offentliche Trinkwassernetz
Art der Aufbereitung unbekannt

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
unbekannt

unbekannt (vermutlich Gasheizung)

unbekannt (vermutlich Fensterliftung)
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Besondere Bauteile/Einrichtungen (Gemeinschaftseigentum):

Hauseingang:

Dachaufbauten:

12-stufige Betontreppe mit Plattenbelag
Gelander/Handlauf aus Metall/Edelstahl

Flachdachgaube zur Stral’e (Nordwesten)
Flachdachgaube zur Gebaude-Nordostseite

AuBenanlagen und Nebengebaude (Gemeinschaftseigentum):

Aulenanlagen:

Nebengebaude:

Ver- und Entsorgungsleitungen vom
Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Gestaltungsgriin / Gartenanlage
Einfriedung mit Sicht-Mauerwerk als Sockel
teilweise aufgesetzte Zaunelemente aus
Holz und Metall

keine ersichtlich

Raumausstattung Sonder-/Wohnungseigentum Nr. 1:

FulRboden:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Fenster:

Tiren:
Sanitar:

Elektrik:
Heizung:

Balkon:
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unbekannt
unbekannt
unbekannt

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Dachflachenfenster

Fensterbanke aulien aus Beton mit
Metallauflage

Rollladen und teilweise Klappladen aus Holz

unbekannt
unbekannt
unbekannt

unbekannt

Ausrichtung nach Siidosten
Bodenbelag / Gelander unbekannt

Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten nebst Garage und Sondernutzungsrechten, Ittertalstrafle 59 in 42719 Solingen
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Besondere Bauteile/Einrichtungen (Sondereigentum Nr. 1):

Einrichtungen: Erdgeschoss-Terrasse zur lttertalstralle
Terrassenflache tUber Garage
Betonplattenbelag und Metallgelander

AuRenanlagen und Nebengebaude (Sondereigentum Nr. 1):

Aulenanlagen: keine erkennbar

Nebengebaude: Garage als Anbau an das Wohngebaude
Massivbau mit Sicht-Mauerwerk
Holz-Schwingtor
Innenausstattung unbekannt

Sonstige Merkmale zum Sondereigentum Nr. 1:

Energieausweis: liegt nicht vor

Grundriss: gemal Grundrissplan funktional / zweckmaRig
Belichtung: gemal Grundrissplan vermutlich normal
Kellerraum: gemal Grundrissplan 4 Rdume

Ausstattung unbekannt

Sondernutzungsrecht: besteht an einer Garten-/Vorgartenflache
(unbebaute Grundstlcksflachen)
Wertrelevanz siehe Seite 45

Bauschaden und Baumaéngel:

Gemeinschaftseigentum:  von aul3en keine wesentlichen erkennbar

Sonder-/Wohnungseigent.: wegen fehlender Innenbesichtigung nicht
feststellbar

Erhaltungsricklage, Wohngeldzahlung und Eigentiimergemeinschaft:
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Erhaltungsricklage: unbekannt

Wohngeldzahlung: unbekannt

Hausverwaltung: unbekannt

10. Baulicher Zustand / Zusammenfassung

Die Gebaudehtille einschlieRlich des zu bewertenden Sondereigentums
hinterlasst zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 in Bezug auf den bauli-
chen Zustand einen normalen Eindruck. Die Ausstattung und der bauliche
Zustand des Innenbereichs des Gesamtgebaudes (Gemeinschaftseigen-
tum) und des zu bewertenden Sonder-/Wohnungseigentums Nr. 1 kénnen
wegen fehlender Besichtigungsmdglichkeit nicht abschlieRend beurteilt

werden.

11. Nutzung

Das zu bewertende Sonder-/Wohnungseigentum Nr. 1 war zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.11.2024 augenscheinlich (Klingelschilder) teilweise eigen-

genutzt und teilweise vermietet.

Gutachten uber den Verkehrswert des 2-Miteigentumanteils an dem in Solingen gelegenen Grundstiick, Gemarkung Wald, Flur 6, Flurstiick
Nr. 118, Gebaude- und Freiflache, 796 m? gro3, verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten zu
Wohnzwecken dienenden Raumlichkeiten nebst Garage und Sondernutzungsrechten, Ittertalstrafle 59 in 42719 Solingen

392



Matthias Kirchner Gutachten Nr. GA/VW2109-25
Sachverstandiger

Teil

Seite 25

D

Wertermittlung

12. Grundsatze zur Wahl der
Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
zu beurteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im Kauf-

fall zum jeweiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) mehrere Bewertungsmetho-
den zur Verfugung. Die mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall alle gleichermalRen gut zur Ermittlung marktkonformer Ver-
kehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das

fur die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 kénnen zur Ermittlung des

Verkehrswerts

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV 2021:

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV 2021)

Fir manche Grundstlicksarten, z. B. Eigentumswohnungen und Reihen-
hausgrundstlicke existiert ein hinreichender Grundstickshandel mit ver-
gleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fir vergleich-
bare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise aus dem Marktge-
schehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung flr derartige
Objekte im gewohnlichen Geschéaftsverkehr an diesen Vergleichspreisen
orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertver-

fahren herangezogen werden.
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Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Sofern fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu er-
zielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschrei-
bung) im Vordergrund steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Anwendung dieses Verfahrens
kommt Uberwiegend bei Mietwohnhausern, gewerblich oder gemischt ge-

nutzten Grundstiicken, Hotels usw. zum Tragen.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021)

Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatz-
beschaffungskosten des Wertermittiungsobjektes nach den Gepflogenhei-
ten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs preisbestimmend sind. Mit dem
Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vorrangig bewer-
tet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in der Re-
gel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder gekauft

werden.

Wahl des Bewertungsverfahrens:
Aus sachverstandiger Sicht handelt es sich bei dem zu bewertenden Objekt
bautechnisch um den halftigen Anteil eines Mehrfamilienhauses mit insge-

samt 2 Wohneinheiten.

Im vorliegenden Fall sind sachwertrelevante Uberlegungen beziiglich der
baulichen Anlagen wegen der Art des Objektes zu vernachlassigen. Eigen-
tumswohnungen dienen sowohl zu Ertragserzielungszwecken als auch fir
die Eigennutzung, der Sachwert der baulichen Anlagen (§§ 35 - 39 Im-
moWertV 2021) ist jedoch bei Eigentumswohnungen fur die Markt-

teilnehmer in der Regel nicht entscheidend.

Ublicherweise werden Eigentumswohnungen mit Hilfe des Vergleichswert-
verfahrens bewertet. Aufgrund des individuellen (DHH) Charakters ist eine

auskémmliche Anzahl an Vergleichsdaten nicht verfiigbar.

Zuséatzlich zur Auswahl des Ertragswertverfahrens findet eine Plausibili-
tatsprifung anhand der im Grundsticksmarktbericht 2024 fur die Stadt So-
lingen verdffentlichten Immobilienrichtwerte (indirektes Vergleichswertver-

fahren) fir Wohnungseigentum statt.
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13. Bodenwert

13.1. Anmerkungen zum Bodenwert

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der
Bodenwert i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1
ImmoWertV 2021). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021).

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

schlieRungsbeitragsfreie Grundstlicke.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstickes wie Zuschnitt, GrofRe,
ErschlieBungszustand, werterhdhende Rechte oder wertmindernde Belas-
tungen etc. bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der Ein-

zelwertermittlung jeweils besonders berucksichtigt werden mussen.

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit
aktuellen, ortsiblichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 24 bis 26 Im-
moWertV 2021). Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wer-
tigkeit des Grundstiicks von im gewohnlichen Geschéaftsverkehr erzielten
Preisen ableitbar ist. Hierfur wird eine entsprechende Anzahl mdglichst
zeitnaher Vergleichsfalle bendtigt. Dabei ist flr die Wertableitung die Ver-
gleichbarkeit der Vergleichsfalle hinsichtlich der wertbeeinflussenden
Merkmale (§§ 3 bis 5 ImmoWertV 2021) erforderlich.

Sofern ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundsti-
cken nicht méglich ist, stellt ein indirekter Vergleich Uber geeignete Boden-
richtwerte ein gangiges und anerkanntes Verfahren dar. Diese werden re-
gelmafig durch den ortlich zustandigen Gutachterausschuss beschlossen

und veroffentlicht.
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13.2. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird zum Wertermittlungsstich-
tag 13.11.2024 auf die vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte der
Stadt Solingen ermittelten Bodenrichtwerte zurlckgegriffen. Der genannte
Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 einen zonalen Boden-
richtwert fir den Ortsteil Wald von 435,- €/m? ermittelt. Das Bodenricht-

wertgrundstiick weist dabei folgende beschreibenden Merkmale auf:

Richtwertzone/Nummerierung Lageklasse: 14508 (Ortsteil Wald)

Entwicklungszustand (§ 3(4) ImmoWertV 21): baureifes Land

Nutzungsart: Wohnbauflache
Beitragsrechtlicher Zustand: beitragsfrei
Geschosszahl (Vollgeschosse): Il (maximal)
Geschossflachenzahl (GF2): 0,8 (maximal)
GFZ-Baulandtiefe: 40 Meter (maximal)
Flache des Richtwertgrundstiickes: keine Angabe

Die Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks entsprechen
im Wesentlichen den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundsticks. Lediglich
die Geschossflachenzahl weicht mit rund 0,6 von der des Bodenrichtwert-
grundstlickes ab. Eine Anpassung erfolgt auf Basis der im Grundstiicks-
marktbericht 2024 der Stadt Solingen verdffentlichten Umrechnungskoeffi-

zienten.

Der Stichtag des Bodenrichtwertgrundstiicks (01.01.2024) liegt 11 Monate
vor dem Wertermittlungsstichtag (13.11.2024). Auf eine konjunkturelle An-
passung des Bodenrichtwertes an den Bewertungsstichtag wird verzichtet,
da der Gutachterausschuss Solingen auf telefonische Anfrage mitgeteilt
hat, dass sich die Bodenpreise in Solingen im Verlauf des Jahres 2024 im

Durchschnitt eher seitwarts entwickelt haben.

Der Umrechnungskoeffizient fur eine bauliche Ausnutzung mit einer GFZ
von 0,8 (Bodenrichtwertgrundsttick) liegt bei 0,924, fir eine Ausnutzung mit

einer GFZ von 0,6 (Bewertungsgrundstlick) bei 0,854. Als Anpassungsfak-
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tor fUr die bauliche Unterausnutzung errechnet sich in Folge ein Anpas-
sungsfaktor von 0,854 / 0,924 = 0,92 bzw. ein Abschlag von 8%.

Das Grundstuck steigt nach Sudosten auf den letzten 10 Metern seiner
Gesamttiefe von ca. 30 Metern um ca. 5 Meter an. Das entspricht einer
50%-Steigung oder einem Steigungswinkel von knapp 27 Grad. Die Nut-
zung des nach Nordwesten ausgerichteten Hangs schrankt die Nutzungs-
mdglichkeiten (Freizeit-/Gartennutzung, Aussichtsmoglichkeit) des Grund-
stucks ein. Ein frei geschatzter Abschlag auf den Bodenrichtwert von 5%

(Anpassungsfaktor 0,95) erscheint angemessen und marktgerecht.

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwerts sind aus sachverstandiger
Sicht nicht erforderlich.

Berechnung Bodenwert:

Stichtag BRW: 01.01.2024
Zonennummer: 14508 Ortsteil Wald
BRW: 435 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: Wohnbauflache
Geschossflachenzahl: 0.8
Grundstlicksgréfie keine Angabe

) Faktor: absolut:
Anderung allg. Wertverhaltnisse BRW-Stichtag -> Wertermittlungsstich- 1,00 0,00

ta

Er?twicklungszustand 1,00 0,00

abgabenrechtlicher Zustand 1,00 0,00

GFZ-Anpassung 0,92 -34,80

Hanglage 0,95 -20,01
Anpassung insgesamt: -54,81

BRW (angepasst): 380,19 €/m?

BRW (angepasst, gerundet): 380,00 €/m?

Die gesamte Grundstucksflache von 796 m? teilt sich auf in eine Wohnbau-
flache von 733 m? und eine StralRenverkehrsflache von 63 m2 Fur die
StralRenverkehrsflache erfolgt ein Wertansatz von 20% (76 €/m?) des ermit-

telten angepassten Bodenrichtwertes.
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Sachverstandiger

Fir die gesamte Grundstlcksflache des Flurstiicks Nr. 116 ergibt sich fol-

gender Bodenwert:

Bodenwert gesamt
Fist.: (Teil-)Flache: Qualitat: BRW: Bodenwert:
118 733 m? baureifes Land 380,00 €/m? 278.540 €
118 63 m? Verkehrsflache 76,00 €/m? 4.788 €
Bodenwert gesamt, gerundet 283.000 €

Der unbelastete Bodenwert des s-Miteigentumsanteils an dem Bewer-
tungsgrundstick Flurstlick Nr.
13.11.2024 bei rund

116 liegt zum Wertermittlungsstichtag

141.500 €.
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E

Ermittlung des Ertragswertes

14. Grundlagen und Erlauterungen der
Ertragswertermittiung

Bodenwert
Der rentierliche anteilige Bodenwertanteil des Bewertungsobjektes liegt
zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 bei 141.500 €.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer des zu bewertenden Wohnungseigentums wird
modellkonform und unter Berlcksichtigung der in Anlage 1 zur ImmoWertV
2021 verdffentlichten Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer mit 80

Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage wird nach § 4 Abs. 3 Satz 2
der ImmoWertV 2021 in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetra-
ges zwischen der Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem Alter der bauli-
chen Anlage am malfdgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individuel-

ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt.

Die Gesamtnutzungsdauer wird allerdings dann verlangert (d.h. das Ge-
baude/Objekt fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefliihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Un-
terhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits

durchgefihrt unterstellt werden.

Sachverstandig wird im vorliegenden Fall ein mittlerer Modernisierungsgrad
unterstellt. Gemall dem Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von
Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 zur ImmoWertV 2021)

werden 6 Modernisierungspunkte angesetzt.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1952 = 72 Jahre)

ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre
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— 72 Jahre =) 8 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Mittlerer
Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Gebaude gemal dem oben ge-
nannten Modell der ImmoWertV 2021 eine modifizierte Restnutzungsdauer

von 28 Jahren.

Marktiibliche Vergleichsmiete

Eine erste Orientierung bietet der Mietspiegel der Stadt Solingen vom
04.03.2024. Unter Bericksichtigung der Wohnwertmerkmale Baujahr,
Wohnlage, WohnungsgréRe und Ausstattung kann fur Wohnungen von 50
bis 80 m? Wohnflache eine ortslibliche Vergleichsmiete von 6,66 bis 7,40
€/m? und fur Wohnungen ab 80 m? Wohnflache eine ortsibliche Ver-

gleichsmiete von 6.42 bis 7,25 €/m? ermittelt werden.

In der Verkehrswertermittiung sind zur Berechnung des Ertragswerts
marktiblich erzielbare Ertrage zugrunde zu legen. Ortsiibliche Vergleichs-
mieten nach § 558 Abs. 2 BGB sind nicht zwangslaufig mit markttblichen
Ertragen identisch, werden aber in der Fachwelt haufig als empirisch ver-
lasslichste GroRRe fur den Ansatz marktiblicher Wohnungsmieten angese-
hen, da Markt- oder Neuvermietungsmieten aufgrund geltenden Mietrechts
(BGB) Uber kurz oder lang darin minden werden. Marktibliche Mieten
kénnen somit von der ortsubliche Vergleichsmiete abweichen, insbesonde-

re bei Neuvermietungen und in Zeiten allgemein steigender Mieten.

Das Immobilienportal smartmiete.de verdffentlich fur Solingen auf Basis

gemeldeter Mietwohnungen folgende Mietpreistbersicht:

Mietpreise pro Quadratmeter(")

Die WohnungsgroRe ist bei der Hohe des Mietpreises ein entscheidender Faktor. Diese Ubersicht liefert Ihnen einen
Uberblick der Mietpreise mit unterschiedlicher WohnungsgrofRe

m? 2020 2021 2022 2023 2024

30-49m? 8,13 Euro 8,32 Euro 8,87 Euro 9,81 Euro 9,78 Euro

50-79m? 7,64 Euro 7.95 Euro 8,33 Euro 8,98 Euro 9,66 Euro
80-99 m? 8,15 Euro 8,04 Euro 8,84 Euro 8,83 Euro 10,11 Euro

100 - 119 m? 8,82 Euro 8,88 Euro 8,81 Euro 8,97 Euro 10,05 Euro

>=120 m? 7,32 Euro 8,66 Euro 8,98 Euro 9,91 Euro 10,16 Euro
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Eine Auswertung des Immobilienportals Immobilienscout24.de flir den
Zeitraum April bis September 2024 fihrt fir den Postleizahlenbereich
42719 (Ortsteil Wald) bzw. fur die gesamte Stadt Solingen bei stark Uber-

durchschnittlicher Nachfrage zu folgenden Angebotsmietpreisen:

Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m2 intsc::\?:llll?g(s);/o) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 192 9,33 € 5,88 € -13,49 € 4.568
Wohnungen I 181 (94,3%) 9,14 € 5,88€-13,33¢€ 4.050 (88,7%)
<=30 m2 - - - 2.261 (49,5%)
>30 - 60 m2 65 (33,9%) 8,62 € 5,29€- 11,50 € 2.839 (62,1%)
>60 - 90 m? 89 (46,4%) 9,35 € 6,13€-13,49¢€ 3.088 (67,6%) I
>90 - 120 m? 14 (7,3%) 9,83 € 7,55€-13,35¢€ 2.408 (52,7%)
>120 - 160 m2 5 (2,6%) 9,55 € 7,27€-12,92¢€ 2.253 (49,3%)
>160 m?2 8 (4,2%) 9,52 € 7,50 €-11,82¢€ 2.235 (48,9%)
Hauser 11 (5,7%) 12,40 € 8,31 € - 15,00 € 518 (11,3%)
<=90 m2 2 (1%) 11,15 € 9,41 €-12,88€ 456 (10%)
>90 - 120 m2 1 (0,5%) 10,00 € - 464 (10,2%)
>120 - 160 m2 5 (2,6%) 12,09 € 8,31 €-13,77 € 436 (9,5%)
>160 m2 3 (1,6%) 14,58 € 14,11 € - 15,00 € 420 (9,2%)
Angebote Gesuche
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete je m2 intsc::\?:llll?gg-“/n) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote 1.199 9,33 € 6,00 € - 13,49 € 5.877
Wohnungen I 1.151 (96%) 9,17 € 6,00 € - 13,07 € 5.295 (90,1%)
<=30 m? 21 (1,8%) 11,08 € 8,46 € - 14,48 € 2.983 (50,8%)
>30 - 60 m2 425 (35,5%) 9,00 € 581€-12,38¢€ 3.763 (64%)
>60 - 90 m2 511 (42,6%) 9,06 € 6,20 € - 13,28 € 4.024 (68,5%) I
>90 - 120 m? 139 (11,6%) 9,81€ 6,88 €-13,98 € 3.165 (53,9%)
>120 - 160 m2 36 (3%) 9,71 € 6,89€-12,92€ 2.973 (50,6%)
>160 m2 19 (1,6%) 8,39 € 3,99€- 14,98 € 2.948 (50,2%)
Héauser 48 (4%) 13,19 € 7,69 € - 20,56 € 582 (9,9%)
<=90 m? 4 (0,3%) 10,51 € 7,26 €-12,88 € 504 (8,6%)
>90 - 120 m? 13 (1,1%) 15,23 € 8,95€ - 23,51 € 516 (8,8%)
>120 - 160 m2 21 (1,8%) 13,30 € 7,69 € - 18,73 € 481 (8,2%)
>160 m2 10 (0,8%) 11,40 € 8,00 € - 15,00 € 461 (7,8%)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) verdéffentlicht in seinem IVD-
Wohnpreisspiegel 2024 fur Bestandswohnungen (Wiedervermietung bzw.
Neuvertragsmiete) in Solingen eine durchschnittliche Nettokaltmiete von
9,25 €/m? bei mittlerem Wohnwert und 10,25 €/m? bei gutem Wohnwert.
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Das Immobilienportal wohnungsboerse.net ermittelt flir eine 60 m? Woh-
nung in Solingen fir 2024 einen durchschnittlichen Angebotsmietpreis von
9,02 €/m>.

Mietpreisentwicklung in Solingen

@ 30m? 60m? @ 100m?

2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Das Immobilienportal immoportal.com ermittelt fir Solingen, differenziert

nach Wohnlage, Baujahr und WohnungsgroRRe, folgende Angebotsmieten:

Nettokaltmiete /m?2 2022 2023 | 2024 | 2025
I Nach Wohnlagel
Einfach 6,93€ 712 € 763€ 761€
| Mittel | 7.75€ 847¢€ | 891€ | 910€
Gut 894 € 10,22 € 10,48 € 1,25€

| Nach Baujahr |

[Bis 1969 ] 7,50 € glae [ 855€ | 879¢
1970 - 1999 8,08¢€ 838¢€ 877 € 891€
2000 - 2015 8.89€ 9,48 € 977 € 10,56 €
Nach 2015 1022€ 110 € 128¢€ 188¢

| Nach WohnungsgroBe |

Bis 40m? 881€ 945€ 9,85 € 986 €
41m?2 - 60m?2 7.69€ 839¢€ 8,64 € 880¢€
[61mZ-90m? | 7.68 € g12€ | 881€ | 959¢
Uber 90m? 793€ 897¢€ 921€ 932¢€
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Mietansatz

Aufgrund der vorangegangenen Recherche erscheint unter Berlcksichti-
gung von Alter, GroRe, Ausstattungsstandard und Zustand des Bewer-
tungsobjektes sowie mit Blick auf die Wohnlage aus sachverstandiger Sicht
der Ansatz einer Nettokaltmiete von 8,75 €/m? sowohl fur die Wohnung im
Erdgeschoss als auch fir die Wohnung im Ober-/Dachgeschoss angemes-

sen.

Die Nutzung der Kellerflachen und der Gartenflichen (Sondernutzungs-

recht) ist in diesem Mietansatz bereits bertcksichtigt.

Fir die Garage wird unter Bericksichtigung der fur Gberdachte Stellplatze
in der Solinger Innenstadt im Grundstucksmarktbericht 2024 veroffentlich-

ten Mietpreisspanne eine pauschale Monatsmiete von 60 € angesetzt.

Die angesetzten Ertrage sind langfristig nachhaltig und marktiblich erziel-

bar.

Da von einer Eigennutzung bzw. marktkonformen Vermietung unter Aus-
nutzung moglicher Mietanpassungen zum Wertermittlungsstichtag ausge-
gangen wird, ist eine unter- bzw. Uberrentierliche Betrachtung (under-

/overrented) bei der Ermittlung des Ertragswertes nicht angezeigt.

Ermittlung des Rohertrages
(nach §31 ImmoWertV 2021)

marktiibl. | marktibl.
m?-Miete | Miete

(monatl., | (monatl.,

Nutzungseinheit Geschoss | Flichenart | Wohnfldche | nettokalt) | nettokalt)
Wohnung 1 EG Wohnen 62 m?| 8,75 €/m? 542,50 €
Wohnung 2 OG/DG Wohnen 82 m?| 8,75 €/m? 717,50 €
Garage Nutzflache pauschal 60,00 €
144 m? 1.320,00 €
1.320,00 €
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Die Bewirtschaftungskosten werden modellkonform in Anlehnung an die

Anlage 3 der ImmoWertV 2021 angesetzt.

Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

(nach Anlage 3 ImmoWertV 2021)

Seite 36

Wohnnutzung
Wohnung 1 Wohnung 2 Garage

Verwaltungskosten 351,00 € 351,00 € 46,00 €
Anzahl: 1 1 1

Ergebnis: 351,00 € 351,00 € 46,00 €| 748,00€
Instandhaltungskosten | 13,80 €/m*> WF | 13,80 €/m?* WF 104,00 €
Wohn-/Nutzflache: 62 m? 82 m? Pauschale

Ergebnis: 855,60 € 1.131,60 € 104,00 €| 2.091,20 €
Mietausfallwagnis 2,00% 2,00% 2,00%
Rohertrag: 6.510,00 € 8.610,00 € 720,00 €

Ergebnis: 130,20 € 172,20 € 1440€| 316,80 €

entspricht 20% vom ROE 3.156,00 €

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundsticken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden (§ 21 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV 21). Der Lie-
genschaftszinssatz drickt — vereinfachend — das wirtschaftliche Risiko der
jeweiligen Objektklasse aus. Man kann auch sagen, umso volatiler, also
beweglicher, schwankender und unstetiger ein Grundstiickmarktbereich ist,
desto hdher ist der Liegenschaftszinssatz, oder umso ausgeglichener und
gefestigter der Grundstlicksmarktbereich ist, desto geringer ist der Liegen-

schaftszinssatz, ahnlich wie bei nicht immobilen Kapitalanlagen.

Der Liegenschaftszinssatz spielt eine entscheidende Rolle im Berech-
nungsmodell des deutschen Ertragswertverfahrens fir den Bodenertrags-
anteil, da er unter Umstanden den Gesamtertragswert, z.B. bei sehr hohen
Bodenpreisen, erheblich beeinflussen kann. Gleichzeitig wird der Liegen-

schaftszinssatz benutzt, um den Ertrag zu kapitalisieren.
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Der Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte der Stadt Solingen verof-
fentlich in seinem Grundstliicksmarktbericht 2024 fir Wohnungseigentum
einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 1,95% bei einer Stan-
dardabweichung von +/- 0,9 Prozentpunkten. Die grof3e Streubreite der
Liegenschaftszinssatze ist nach Angabe des Gutachtrauschusses auf die
Werteinflisse ,Zahl der Wohneinheiten®, ,Lage” und ,Ausstattung® zurtck-

zufuhren.

Bei einer Restnutzungsdauer von 25 bis 39 Jahren (Bewertungsobjekt: 28
Jahre) hat der Gutachterausschuss nach Auswertung von 40 Kauffallen fur
Wohnungseigentum einen Liegenschaftszinssatz von 1,25% bei einer

Standardabweichung von +/- 0,8 Prozentpunkten abgeleitet.

Der Immobilienbewertungsdienstleister Sprengnetter ermittelt zum Stichtag
01.10.2024 auf Basis von 87 regionalen Kaufpreisen flr Eigentumswoh-
nungen in Solingen einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fur eine
62m?-Wohnung von 1,27% bei einer Bandbreite von 1,15 bis 1,38%. Fir
eine 82m2-Wohnung wird ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von
1,39% bei einer Bandbreite von 1,26 bis 1,51% abgeleitet.

Unter Berucksichtigung der wohnwertbildenden Merkmale, und im Hinblick
auf das verbleibende Risiko aus der fehlenden Innenbesichtigungsmdglich-
keit, erscheint aus sachverstandiger Sicht der Ansatz eines objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatzes von 2,00% zum Wertermitt-

lungsstichtag fir das Wohnungseigentum sach- und marktgerecht.
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Ermittlung des Ertragswertes
Jahresrohertrag
12 x 1.320,00 € 15.840 €
Bewirtschaftungskosten -3.156 €
nach Anlage 3 ImmoWertV 2021 3.156 €
pauschal
Jahresreinertrag 12.684 €
jahrl. Reinertragsanteil des Bodens
(rentierlicher) Bodenwert(-anteil) | 141.500 € -2.830 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 9.854 €
Restnutzungsdauer | 28 Jahre
Liegenschaftszinssatz | 2,00%
Kapitalisierungsfaktor (jahrlich nachschiissig) 21,28
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 8 209.693 €
Bodenwert 141.500 €
vorlaufiger Ertragswert 351.193 €

22,2 -facher ROE

Der vorlaufige Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1 betragt zum

Wertermittlungsstichtag 13.11.2024

351193 €.
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Teil

F Verkehrswert und Zusammenfassung

Seite 39

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen

wére.”
§ 194 BauGB
15. Zusammenfassung

Der ermittelte vorlaufige Ertragswert der Eigentumswohnung Nr. 1 liegt bei
351.193 €. Fur die Ertragswertermittiung standen oértliche Vergleichsmieten
und ein Ortlicher Liegenschaftszinssatz zur Verfligung. Unter
Berucksichtigung der Verwendung eines marktorientierten und
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes sind weitere
Marktanpassungen zur Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes nicht

vorzunehmen.

16. Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Es sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei den
Wertermittlungsansatzen der Vergleichs-/Ertragswertermittiung noch nicht
erfasst sind, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer ge-

eigneter Weise korrigierend zu berucksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind beispielsweise ei-
ne wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren

Ertragen erhebliche abweichende Ertrage.
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Erhaltungsriicklage

Eine Erhaltungsricklage ist vermutlich nicht gebildet worden. Eine ange-
messene Rucklage sollte bei mindestens 50,00 €/m? Wohnflache liegen.
Dementsprechend wird eine Rickstellung flr das zu bewertende Sonderei-
gentum in Hohe von 144 m? Wohnflache x 50 €/m? = 7.200 € als Wertmin-

derung berucksichtigt.

ErschlieBungsbeitrage

Fir das zu bewertende Sondereigentum sind noch ErschlieBungsbeitrage
zu erheben (Siehe Seite 20). Unter Berucksichtigung der gegenwartigen
Sach- und Rechtslage wird bzw. wirde nach Auskunft der Stadt Solingen
zurzeit keine Vorausleistung erhoben. Aus sachverstandiger Sicht ist je-
doch zuklnftig mit hinreichender Sicherheit mit einer entsprechenden Er-
hebung von Erschlielungsbeitragen zu rechnen und dieser Umstand unter
Beachtung der voraussichtlichen Dauer (bis zum Eintritt der Erhebung)

wertmaRig im Sinne der § 11 der ImmoWertV 2021 zu bertcksichtigen.

Die Abrechnung der ErschlieBungsanlage oder von Teilen derselben erfolgt
nach Auskunft der Stadt Solingen nach endgultiger Herstellung der Er-
schlielungsanlage bzw. der Teileinrichtungen unter Berucksichtigung der
Bestimmungen der dann geltenden Satzung der Stadt Solingen fur die Er-
hebung des ErschlieBungsbeitrages. Da nach dem zurzeit geltenden Recht
nach der Hohe der tastsachlichen Herstellungskosten abzurechnen ware,
kann die Stadt Solingen Uber die voraussichtliche Hohe des Erschlie-

Bungsbeitrages aktuell jedoch keine Angaben machen.

Fir die allermeisten Neubaugrundsticke in Deutschland liegen die gesam-
ten ErschlieBungskosten nach Erfahrungswerten des Sachverstandigen
zwischen 15 und 40 Euro pro Quadratmeter Grundstlicksflache. Bei einem
Durchschnittswert von 27,50 €/m? waren fir das 796 m? grof3e Grundstlick
an der lIttertalstralRe 59 noch 796 m? x 27,50 €/m? = 21.890 € Erschlie-
Rungsbeitrage zu zahlen. Vorauszahlungen auf den ErschlieRungsbeitrag
durch den jetzigen bzw. frihere Eigentimer des zu bewertenden Grund-
stlicks sind nach telefonischer Auskunft der Stadt Solingen bis zum Wer-
termittlungsstichtag weder foérmlich erhoben noch tatsachlich bezahlt wor-

den.
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Gemall § 3 Abs. 1 BauGB-AG NRW ist die Festsetzung von Erschlie-
Bungsbeitragen nach § 127 BGB durch die Gemeinden unabhangig vom
Entstehen der Beitragspflicht mit Ablauf des 10. Kalenderjahres, das auf
den Eintritt der Vorteilslage folgt, ausgeschlossen. Die Rechtsprechung
stellt bei dem Eintritt der Vorteilslage auf die Erkennbarkeit eines objektiven
Beobachters ab, dass die ErschlieRungsanlage sowohl im rdumlichen Um-
fang als auch in der bautechnischen Ausflhrung nicht nur provisorisch her-

gestellt, sondern endguiltig technisch fertiggestellt ist.

Es verbleibt also zum einen die Unsicherheit, wann die Erschliefungsanla-
ge endglltig technisch fertiggestellt sein wird, und zum anderen in welchem
Zeitraum nach Fertigstellung dann die Erhebung der Erschlielungsbeitrage

durch die Stadt Solingen erfolgen wird.

Fir die weiteren Berechnungen geht der Sachverstandige von einem 10-
jahrigen Zeitraum bis zur Erhebung der ErschlieBungsbeitrage aus und
zinst den zuvor berechneten Erschliefungsbeitrag von 21.890 € noch uber
10 Jahre mit dem im Ertragswertverfahren angesetzten Liegenschaftszins-
satz von 2% ab. Fur noch ausstehende ErschlieRungsbeitrage errechnet
sich in Folge ein abgezinster Minderungsbetrag von 17.957 € fir das Ge-
samtgrundstick. Unter Berucksichtigung eines 2-Miteigentumsanteils wird
fur das zu bewertende Wohnungseigentum eine Wertminderung von rund
9.000 € angesetzt.

Sondernutzungsrecht

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum Nr. 1 ist gemal dem auf der
nachfolgenden Seite dargestellten Aufteilungsplan ein Sondernutzungs-
recht an einer Garten-/Vorgartenflache (unbebaute Grundstiicksflachen)

zugeordnet.

Die Sondernutzungsflache Nr. 1 hat eine Grofde von ca. 261 m?. Wertmalig
wurde die Sondernutzungsflache bereits bei der Ermittlung des Bodenwer-
tanteils (siehe S. 31-34) bericksichtigt. Eine dartberhinausgehende ge-
sonderte Bewertung des Sondernutzungsrechts wirde zu einer Doppelbe-

wertung fihren und ist aus sachverstandiger Sicht nicht angezeigt.
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Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Weitere wertbeeinflussende objektspezifische Grundsticksmerkmale sind

zum Wertermittlungsstichtag nicht ersichtlich.

Ermittlung des Verfahrens-/Ertragswerts
Unter Berucksichtigung aller besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmale (boG) ergibt sich abschlieRend flir das zu bewertende Objekt

folgender Verfahrens-/Ertragswert:

vorlaufiger Ertragswert 351.193 €
22,2 -facher ROE
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -16.200 €

fehlende Erhaltungsricklage 7.200 €
ausstehender ErschlieRungsbeitrag 9.000 €

334.993 €
Ertragswert rd. 335.000 €
21,1 -facher ROE

17. Plausibilitatsprifung

Der unbelastete (vorlaufige) Ertragswert des Wohnungseigentums wurde
mit 351.193 € berechnet. Der wertmafige Anteil der Garage liegt rechne-
risch bei 11.832 €. Damit verbleibt fur das Wohnungseigentum ohne Gara-
ge ein unbelasteter Ertragswert von 339.361 €. Das entspricht bei einer
Wohnflache von 144 m? einem unbelasteten Wohnungswert von rund 2.357
€/m?2.

Zur Plausibilitdtskontrolle erfolgt ein Blick in die vom Gutachterausschuss
im Grundstlcksmarktbericht 2024 der Stadt Solingen abgeleiteten Immobi-

lienrichtwerte fir Wohnungseigentum (Eigentumswohnungen).

Fir den Stichtag 01.01.2024 betragt der normierte Standardwert fiir Woh-
nungseigentum 2.315 €/m2 Der Standardwert bezieht sich auf ein unver-
mietetes Objekt mit Balkon im 1./2. Obergeschoss, Baujahr 1975, mit 80 m?
Wohnflache, mittlerer Wohnlage, mittlerer Ausstattungsklasse und mittle-

rem Modernisierungsgrad in einem Gebaude mit 9 Wohneinheiten.
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Die Anpassung des Standardwertes von 2.315 €/m? an die Eigenschaften
des zu bewertenden Objekts erfolgt mittels im Grundstiicksmarktbericht
abgeleiteter Umrechnungskoeffizienten. Eine differenzierte Betrachtung
von Erdgeschoss- und Ober-/Dachgeschosswohnung fihrt zu einem ge-
wichteten angepassten Standardwert von 2.214 €/m?. Der Standardwert
bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024. Die konjunkturelle Entwicklung
bis zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2024 kann nach telefonischer Aus-
kunft des Gutachterausschusses Solingen mit 2% berucksichtigt werden.
Damit errechnet sich ein konjunkturell angepasster Standardwert von rund
2.258 €/m? (2.214 €/m? x 1,02). Dieser liegt gut 4% unter dem im Ertrags-
wertverfahren ermittelten unbelasteten Wert von 2.357 €/m? und plausibili-

siert den vorlaufigen Ertragswert damit hinreichend.

18. Ergebnis/Verkehrswert

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert fir den
2-Miteigentumsanteil an dem in Solingen gelegenen Grundstick,
Gemarkung Wald, Flurstlick Nr. 118, Gebaude- und Freiflache, Ittertalstra-
Be 59, 796 m? grof3, verbunden mit dem Sondereigentum an den im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1 bezeichneten zu Wohnzwecken dienenden Raumen
nebst Garage und Sondernutzungsrechten, zum Wertermittlungsstichtag
13.11.2024 mit rund

335.000 €

in Worten: dreihundertfiinfunddreiRigtausend Euro,

bewertet.
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Teil F Anhang

19. Ausschnitt aus der StraBenkarte von
Nordrhein-Westfalen

(nur in der Originalausfertigung)

20. Auszug aus dem Stadtplan von Solingen

(nur in der Originalausfertigung)

21. Auszug aus dem Liegenschaftskataster

(nur in der Originalausfertigung)

22. Grundrisse - Ansichten — Schnitte

(nur in der Originalausfertigung)
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23. Fotodokumentation, Foto 1 bis 8

1. Gebaudeansicht von Nordwesten (lttertalstralle)

2. Geb&audeansicht von Norden (lttertalstrale)
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3.  Gebaudeansicht von Westen (lttertalstralie)
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5.  Vorgarten und Terrassenbereich iber der Garage

6. Ittertalstral®e mit Ansicht nach Stidwesten
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7. Ittertalstra®e mit Ansicht nach Nordosten

8. Umgebungsbebauung an der Ittertalstralle
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Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 13. November 2024
besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und

Verantwortung erstellt.

Diusseldorf, 06.02.2025
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