Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus SACHVERSTANDIGENBURD
Auftraggeber: Sachverstandiger:
Amtsgericht Solingen Dipl.-Ing. Andreas Sudhaus
Abteilung 006 Elberfelder Str. 71
Goerdelerstr. 10 42853 Remscheid

42651 Solingen

DEKRA Standard
o

Telefon: 02191/840400

Mobil: 0176/81160819
www.Gutachten-Remscheid.de
A.Sudhaus@Gutachten-Remscheid.de
Datum: 09.09.2024

AZ: 006 K 024/23

GUTACHTEN (Internetversion)

Uber den unbelasteten Verkehrswert, in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch, eines, mit einer Eigen-
tumswohnung, bebauten Grundstiicks, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet

Stral3e Parallelstr. 12, 14
Ort 42719 Solingen
Gemarkung Wald

Flur 18
Flursttick(e) 59
Miteigentumsanteil 129 /1.000

Der Verkehrswert (unbelastet), des, mit einer Eigentumswohnung bebauten Grundstiicks, wurde am
Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 07.08.2024 ermittelt mit:

52.000,- €

Die gekurzte Internetversion dieses Gutachtens enthélt, im Gegensatz zum Originalgutachten, nur die
wesentlichen Angaben und Anlagen. Die ungekirzte Originalfassung kann an der Geschéftsstelle des
Amtsgerichts Solingen, Goerdeler Str. 10, 42651 Solingen eingesehen werden.

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen
AZ: 006 K 024/23
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1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Objektart Eigentumswohnung

PLZ/Ort 42719 Solingen

StraRe/Hausnummer Parallelstr. 12, 14

zustandiges Amtsgericht Solingen

Grundbuch von Wald

Gemarkung Wald

Blatt 8403

Flur 18

Flursticknummer 59

GrundstlicksgréRRe 601m2,

Grundstucks Teilflachen Bodenrichtwerte [€/m?] FI[?;:Z?G Erszcui;IL:E;Jrlgs- Eznltj\intiﬂﬁjrl:gi*
1. [Flurstiick 59 415 601 1 A
Gesamtwohnflache 55,62 m?
Baujahr 1914
fiktives Baujahr entfallt
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer entfallt
fiktive Restnutzungsdauer 15 Jahre
Wertermittlungsstichtag (WEST) 07.08.2024

zulassige bauliche

Wertrelevante Nutzung

Erschlieungszustand

Zustand und

Erschlielungsplan

. Planungsgrundlage :
Nutzbarkeit gs9 g (Anzahl) * Entwicklung **
W |Kleinsiedlungs- Baulasten nach dem u ErschlieBungs-
0) S |gebiet 0) Baulastenverzeichnis () |Wohngebaude @ beitragsfrei (ebf) (#)|Bauland
W [reines Altlasten nach dem ErschlieBungs-
0 R [Wohngebiet 0) Altlastenverzeichnis () |[EFH/ZFH offene Bebauung @ beitragspflichtig (ebp) (B) |Rohbauland
W |allgemeines . abgegolten / historische
(x) A |Wohngebiet () |Bebauungsplan () |Reihenhaus 3) StraRe ortsiiblich (C) |Bauerwartungsland
. . land- /
W [besonderes u - Erschlielungsbeitrage ) ’
() B |Wohngebiet (x) |Flachennutzungsplan | ( ) [Mehrfamilienhaus @ teilweise gezahit (D) forlstWInschaﬁllche
Flachen
Eintragungen in sonstige Flachen
() |MD|Dorfgebiet () [Abteilung Il des () [gemischt genutztes Gebaude (5) |nicht feststellbar (E) [gem. § 4 Abs. (3)
Grundbuchs ImmoWertV
() | MI|Mischgebiet () |Denkmalschutz () |Dienstleistung (6) auftr?gsgemaﬂ nicht
geprift
() [MK|kemgebiet ( )| Vorhaben- und ( ) |gewerblich Nutzung

Gebiet nach § 33

() |GE [Gewerbegebiet [( ) BauGB () |Garage
. . Gebiet nach § 34 } u
()| G! |Industriegebiet  |( ) BauGB () [Produktionsgebaude
) Gebiet nach § 35

() |SO|Sondergebiet () BauGB () |Carport
sonstige

() () |wertrelevante, () |Stellplatze
rechtliche Vorgaben

() () (1) |Wohneinheit

Erléauterungen:

Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wahrend der Planaufstellung
Gebiet nach § 34 BauGB: Zuléssigkeit von Bauwvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zulassigkeit von Bauwvorhaben im AuR3enbereich
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Wohnflache Miete/Pacht

Instandhaltungsrickstau

Hauptnutzung

[m?] nachhaltig erzielbar

tatsachlich

[€] | [€/n?]

1. Wohnnutzung 55,62 5,4 €/m?

eigen genutzt

2.

S.0.

3.

S.0.

55,62

Beriicksichtigung tber die RND

Ergebnis der Bodenwertberechnung (BW)

32.818 €

Ergebnis der Sachwertberechnung (inkl. Bodenwert)

nach der Marktanpassung

/

Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert)

52.000 €

Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus
Vergleichspreisen (inkl. Bodenwert)

Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus
Vergleichsfaktoren (inkl. Bodenwert)

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag

52.000 €

Kennzahlen dieser Verkehrswertermittlung:

Liegenschaftszinssatz

1,05

Barwertfaktor

13,8116

Rohertrag

3.604 €

Rohertragsvervielfaltiger

14,42841287

|Verkehrswert/ Rohertrag

Reinertrag

2.370 €

Reinertragsvervielfaltiger
Verkehrswert pro m?2 Wohn- bzw. Nutzflache

21,94092827

= |Verkehrswert / Reinertrag

935 €

= |Verkehrswert / Wohnfl.
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1.1. Gegenstand des Gutachtens, Zweck, Eigentimer und Auftraggeber

Gegenstand des Gutachtens

Auftragsinhalt und Verwendungs-
zweck des Gutachtens

Auftraggeber

Eigentimer

Aktenzeichen/Gutachtennummer

Es ist ein mit einer Eigentumswohnung bebautes Grund-
stuck, in der Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen, zu bewer-
ten. Miteigentumsanteil 129/1.000

Der Auftragsinhalt ist eine Gutachtenserstellung im Rahmen
einer Zwangsversteigerung, zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

Amtsgericht Solingen, Abteilung 006

Goerdelerstr. 10

42651 Solingen

Im Zwangsversteigerungsverfahren nicht genannt.

006 K 024/23

1.2. Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Der 07.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) wurde zum Wer-
termittlungsstichtag (WEST) erklart. Gem. § 2 ImmoWertV
2021 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der
allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag, der 07.08.2024, ist der Zeitpunkt, auf
den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stuckszustand bezieht. Gem. § 2 ImmoWertV 2021 ist der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstuckszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Derartige Grunde liegen im vorliegenden Bewertungsfall
nicht vor, sodass der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag entspricht.

1.3. Ortsbesichtigung und Auftragsabwicklung

Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Ortsbesichtigungstermin

Tag der Ortsbesichtigung

22.12.2023
09.09.2024

Der Eigentimer wurde zum Ortstermin, am 05.07.2024
schriftlich eingeladen und ist trotz Belehrung, Uber die Aus-
wirkungen, in Form von Wertabschlagen auf den ermittelten
Verkehrswert, nicht erschienen. Am 07.08.2024 fand ein
zweiter Ortstermin in Abwesenheit des Eigentimers und
ohne Zutrittsmoglichkeit zum Gebé&ude statt.

07.08.2024, Beginn: 9.00 Uhr
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Teilnehmer der Ortsbesichtigung

Ablauf der Ortsbesichtigung

Bedingungen der Ortsbesichtigung

Besonderheiten

Teilnehmer des Ortstermins, am 07.08.2024:
der Sachverstandige Andreas Sudhaus

Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass sich
auf dem Grundstiick Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen zwei
Mehrfamilienhduser befinden. Daran anschlieBend wurden
die Gebaude und die Au3enanlagen in Augenschein genom-
men, spater das komplette Wohnumfeld. Die Ortsbesichti-
gung wurde um ca. 9.30 Uhr abgeschlossen.

Die Wetterverhéltnisse am Tag der Ortsbesichtigung waren
gut. Der Innenhof von Haus Nr. 12 und die sudliche Riick-
seite des Hauses Nr. 14 waren nicht einsehbar. Zudem
konnten einige Dachflachen nicht gesichtet werden.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war ebenfalls nicht
moglich, da der Eigentiimer nicht zum Ortstermin erschienen
ist.

Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fo-
tografisch, mit einer LUMIX DMC-FZ300, digital dokumen-
tiert. Ein reprasentativer Auszug dieser Fotodokumentation
wird diesem Gutachten als Anlage beigeflgt.

1.4. Objektbezogene Arbeitsunterlagen, Auskiinfte und Informationen

Erhebungen des Sachverstandigen

Beginn der Recherche (Ausgang al-
ler Auskunftsanfragen)

Beendigung der Recherche (Ein-
gang der letzten Auskunft)

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung der Bauausfihrung mit der Baugenehmigung und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Uberpruft. Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legali-
tat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

07.08.2024

05.09.2024

Die aufgefuhrten Anlagen sind dem Schriftteil des Gutach-
tens beigefigt. Die verwendeten Unterlagen befinden sich in
der Hausakte des unterzeichnenden Sachverstandigen. Lite-
ratur (siehe Literaturverzeichnis) und Rechtsgrundlagen sind
ebenfalls im Sachverstandigenbiiro einsehbar.

Verwendete Unterlagen Quelle Ablageort
Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen Bauarchiv von Solingen Anlagen
Fotodokumentation vom 07.08.2024 Sachverstandiger Anlagen
Lageplane zum Objekt www.on-geo.de Anlagen
Wohn- und Nutzflachenberechnung Bauarchiv von Solingen Anlagen
Bauabnahmeschein Bauarchiv von Solingen Anlagen
Grundbuchauszug vom 28.12.2023 Amtsgericht Solingen Hausakte
Auskunfte zur Planungs- und baurechtliche Situ- | Quellen siehe Kapitel Kapitel 2.3.2.
ation, Mietvertragen und Verwaltung, Energie-

ausweis, Kaltmietenaufstellung
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Verwendete Auskinfte und Informationen Quelle Ablageort
Informationen zu Solingen und Umgebung www.Solingen.de Anlagen
www.Wikipedia.de
www.on.geo.de
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Solin- www.boris.nrw.de vom Hausakte
gen (01.01.2024) und Erlauterungen dazu 07.08.2024
Grundstiicksmarktbericht (2024) vom Gutachter- | www.boris.nrw.de vom Hausakte
ausschuss fur Grundstuckswerte fir die Stadt 07.08.2024
Solingen
Notizen zu Auskiinften des Gutachterausschus- | Gutachterausschuss Solin- Hausakte
ses fir Grundstiickswerte fiir die Stadt Solingen | gen
Notizen zu Auskinften des Bauplanungsamtes | Zustandige Dezernate Solin- | Hausakte
und der Stadtverwaltung Solingen gen
Informationen Uber die Mietsituation/Mietzins von | www.immobilienscout24.de Hausakte
Wohnraum in Solingen am 07.08.2024
Mietspiegel fur Solingen (Stand:01.01.2021) www.Solingen.de Hausakte

2. Grundsticksbeschreibung

2.1.
2.1.1.

Lagebeschreibung

Makro-Lage: gut

Makro-Lage des Bewertungsobjekts (groR3raumig)

Die Stadt Solingen ist eine Grof3stadt mit momentan

ca. 159.000 Einwohnern und ist nach ihrer Nachbarstadt Wup-
pertal und vor ihrer Nachbarstadt Remscheid die zweit gro3te
Stadt im bergischen Stadtedreieck. Im Zentrum Nordrhein-
Westfalens liegt Solingen recht giinstig an den Autobahnen
A46 und A3, mit direkter Anbindung nach Wuppertal, Dort-
mund, KoéIn, Leverkusen, Duisburg und Disseldorf. Die Deut-
sche Bahn bietet direkte Verbindungen nach Remscheid,
Wuppertal, Disseldorf, Hagen, Schwerte, Dortmund, Miinster,
Osnabrick, Holzwickede, Unna, Dormagen, Krefeld, Hamm

und Rheine.
Entfernungsangaben zu den Solingen - Wermelskirchen ca. 16 km
nachst grofReren Stadten/ inter- Solingen - Hilden ca. 14 km
nationale Flughafen (Kfz): Solingen - Langenfeld ca. 13 km
Solingen - Remscheid ca. 10 km
Solingen - Wuppertal ca. 18 km
Solingen - Leverkusen ca. 25 km
Solingen - Kdln ca. 35 km
Solingen - Hagen ca. 45 km
Solingen - Ddsseldorf ca. 30 km
Solingen - Flughafen Kdéln / Bonn ca. 46 km
Solingen - Flughafen Disseldorf ca. 40 km
Solingen - Flughafen Dortmund ca. 70 km
Solingen - Flughafen Essen /Muhlheim ca. 45 km
Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen
AZ: 006 K 024/23 7 von 65
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2.1.2. Immobilienmarkt

Immobilienmarkt- befriedigend Der Geldumsatz betrug im Jahr 2022 in Solingen
443,5 Millionen Euro

Im Vergleich zu 2021 ist dies ein Ruckgang von rd. 168 %

600
518,2 529,2
s00 1,1% 0:t%
443,5
421,7 3% %84 o 3am —05%
w 400 —0.6%
s 22% 28% EER
=
c 300
N
i 69%
E 200
2 1% 63% 61% 1%
]
9 100
o mmm 7 [Te% A% 8%
2018 2019 2020 2021 2022
®Erbbaurechte / Erbbaurechtsgrundstiicke 25 5.8 4,0 1.9 22
Wohnungs- und Teileigentum 91,5 1203 1241 1791 103,0
bebaute Grundstiicke 299,3 356,3 276,3 3249 315,6
= unbebaute Grundstiicke 284 358 34,0 23,3 227

Quelle: Grundstticksmarktbericht 2023 fir die Stadt Solingen

Die Marktangaben des drtlichen Gutachterausschusses und
die des Immobilienmarktforschungsportal On-geo.de, decken
sich mit den Beobachtungen des Sachversténdigen.

Der Immobilienmarkt in der Stadt Solingen wird deshalb mit
befriedigend bewertet.

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen
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2.2. Eigenschaften des Grundstiicks

Grundstucksform und Ausrichtung

Topographie des Grundstlicks

Grundstiicksabmessungen

Anmerkung

Lageplan (unmalf3stéblich)

Nachbarbebauung

Immissionen

Kontaminationen

2.2.1 Aulenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen

Befestigte Flachen
Bauliche AuRenanlagen
Einfriedungen

Gartenanlagen und Aufwuchs

Das Bewertungsobjekt besitzt eine unregelméafige Form und
ist nach Suden ausgerichtet.

Das Grundstlick weist eine zur Stral3e hin, leichte steigende
Hanglage auf.

mittlere Tiefe ca.51m
mittlere Breite ca.11,5m
GrundstlicksgréRe ca. 601m?

(Die Werte der grofRten Tiefe und Breite sind aus der Liegen-
schaftskarte mittels Lineal ermittelt worden.)

In der Internetver6ffentlichung nicht enthalten.

Das Bewertungsobjekt ist ein Mittelgrundstiick und ist umge-
ben von mit Mehrfamilienh&usern, Garagenhdéfen und Ge-
werbe bebauten Grundstiicken. Die 6stliche Nachbarbebau-
ung ist direkt auf der Grundstlicksgrenze errichtet worden.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind keine wertbeeinflus-
senden Immissionen aufgefallen.

Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht er-
kennbar. Auch Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderun-

gen gemal Bodenschutzgesetz sind flur die angefragte Fla-
che zurzeit nicht bekannt.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz: Gas, Telekommunikation, Wasser, Ab-
wasser und Strom, weitere Anschliisse sind nicht bekannt.
Einfahrten, Betonverbundpflasterbelag

Gartenmauer, Mauerwerk

Stahlgitterzaun

Blsche
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2.2.2 FErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

Stral3enart

StralRenausbau

Hohenlage zur StralRe

ErschlieBungsbeitrage

Anmerkung

2.3. Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1. Aktuelle Grundbuchangaben

Das Grundstick liegt direkt an einer schwach befahrenen
ErschlieBungsstralie.

Die ErschlieBungsstraf3e ist ca. 8 m breit und asphaltiert.
Auf beiden Seiten der StralRe befinden sich Blrgersteige,
teils asphaltiert, teils gepflastert, mit ca. 2 m Breite, die je-
weils durch einen Bordstein begrenzt werden. Auf einer Stra-
Benseite ist StralRenbeleuchtung montiert und auf der ande-
ren, ein Grinstreifen verwirklicht worden.

Das Gebaude liegt auf dem Niveau der ErschlieBungs-
stral3e.

Zum Wertermittlungsstichtag, dem 07.08.2024, gibt das zu-
standige Dezernat der Stadt Solingen schriftlich bekannt,
dass die ErschlieBungsstrafl3e noch nicht endgultig herge-
stellt worden ist. ErschlieBungsbeitrage sind gemaf 88 127
ff. BauGB noch zu erheben. (siehe Anlage 9.7)

Die lagetypische Baugrundsituation wurde bei der Werter-
mittlung insoweit beriicksichtigt, wie sie bei der Erstellung
der Bodenrichtwerte mit eingeflossen ist. Dartiber hinaus ge-
hende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Grundbuch Es liegt ein unbeglaubigtes Grundbuch vom 28.12.2023 (Da-
tum des Abrufs) vor.
Amtsgerichtsbezirk Solingen
Grundbuch von Wald
Blatt 8403
Miteigentumsanteil 129/ 1.000
Gemarkung Wald
Flur 18
Flurstiick(e) 59
Liegenschaftsbuch 129/ 1.000
Grundstiicksgrof3e 601m?2
Bestandsverzeichnis
Laufende Bisherige Gemarkun Liegen-
Nummer laufende 9 Flur- 9 Wirtschaftsart .
(Vermes- Flur - schafts- Grolde
der Grund- | Nummer der sungsbezirk) stiick buch und Lage
stucke Grundsticke 9
1 2 3 4
1 - 129/1.000 (einhundertneunundzwanzig/Eintausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstick
1 - Gebaude- und
Wald 18 59 Freiflache, Pa- 601m2
rallelstr.12, 14
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1 - verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen
- im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.
Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch

angelegt:

(Blatter 8401, 8402, 8403, 8404, 8405, 8406, 8407, 8408,
8409 und 8410).

Der hier eingetragane Miteigentumsanteil ist durch die zu
den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sonderei-
gentumsrechte beschrankt.

Es sind Sondernutzungsrechte vereinbart.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhaltes
des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligungen
vom 09. November 1999 sowie 14. Februar 2000

- UR. Nrn. 1514/1999, 199/2000, Nota Dr. Beckann - Bezug
genommen. Ubertragen aus Blatt 0758 und eingetragen am

12. Juli 2000.
Abteilung |
Laufende Laufende
Nummer Nummer der
. Eigentimer Grundstlcke Grundlage der Eintragung
der Ein- .
traqun im Bestands-
gung verzeichnis
1 2 3 4
3 Im Zwangsversteigerungsverfahren 1 Auf Grund Auflassungen vom
nicht genannt 12.04.2019 eingetragen am
21.06.2019
Abteilung Il
Laufende Laufende Num-
Nummer | Mer der betroffe-
. nen Grundstiicke Lasten und Beschréankungen
der Ein- :
traqun im Bestandsver-
gung zeichnis
1 2 3
3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Solingen, 6
K 24/23). Eingetragen am 30.10.2023. Henkel

Anmerkung zu Abteilung Il

Anmerkung zu Abteilung IlI

Die eingetragenen Rechte und Belastungen aus Abteilung Il
des Grundbuchs kénnen ggf. den Verkehrswert beeinflussen.

Die Eintragungen in Abt Ill des Grundbuchs dienen der Siche-
rung von Grundpfandrechten (als Sicherungs- und Verwer-
tungsrechte am Grundstiick). Im Zusammenhang mit der Ver-
kehrswertermittlung sind diese Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs im Allgemeinen nicht wertrelevant. Es wird unter-
stellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer VerduRerung
des Objektes sachgemaR beriicksichtigt werden.
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Miteigentumsanteil (MEA)

Miteigentumsanteile (MEA) reprasentieren den Anteil am Ge-
meinschaftseigentum, der jedem Miteigentiimer zuzurechnen
ist. Die Berechnung der Miteigentumsanteile erfolgt in der Re-
gel auf Basis der Wohn- und Nutzflache. Miteigentumsanteile
sind relevant fur die Verteilung von Kosten, Stimmrechten in
der Eigentiimerversammlung und dem Wert einer Wohnung.
Die Teilungserklarung gibt Auskunft tiber die Miteigentumsan-
teile und kann eine abweichende Verteilung vorschreiben.
Berechnung der Miteigentumsanteile:

MEA = (Sondereigentum [Miteigentiimer]) / (Sondereigentum
[gesamt]) x Rahmenwert

2.3.2. Planungs- und baurechtliche Situation, Mietvertrage, Verwaltung

Auskunft zum Entwicklungszustand
(Grundsticksqualitat)

Miet- bzw. Pachtverhaltnisse
Eintragungen in das Altlastenver-
zeichnis

Eintragungen in das Baulastenver-

zeichnis

Darstellung im Flachennutzungsplan

Auskunft aus dem Bebauungsplan

Auskunft zur Mietbindung

Die verantwortlichen Dezernate der Stadt Solingen gaben
folgende rechtliche Gegebenheiten zum zu bewertenden
Objekt bekannt:

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden istin § 3
ImmoWertV definiert. Er wird dort in die funf Entwicklungs-
stufen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, baureifes
Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und sonstige Fla-
chen eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind und deren ErschlieBung
gesichert ist.

Gemal der Auskunft der Stadt Solingen ist das zu bewerten-
den Grundstiick als baureifes Land gem. § 3 ImmowertV ein-
gestuft.

Am Tag der Ortsbesichtigung 07.08.2024 wurde das Bewer-
tungsobjekt vom Eigentimer bewohnt.

Geman der schriftlichen Auskunft des zustandigen Dezer-
nats (siehe Anlage 9.5.) sind zum Wertermittlungsstichtag
keine Altlasten auf der Grundstiicksflache bekannt.

Das zustandige Dezernat der Stadt Solingen gibt bekannt,
dass das Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstich-
tag 07.08.2024 nicht durch Baulasten belastet ist. (siehe An-
lage 9.6.)

Das zustandige Dezernat der Stadt Solingen gibt bekannt,
dass sich das Bewertungsgrundstiick auf dem Flachennut-
zungsplan im Bereich einer Wohnbauflache (W) befindet.
(siehe Anlage 9.8.)

Geman der Auskunft der Stadt Solingen befindet sich das
Bewertungsobjekt in keinem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan. (siehe Anlage 9.9.).

Nach dem Wohnungsbindungsgesetz bestehen fiir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag, am
07.08.2024, geman der Auskunft des zustandigen Dezer-
nats, keine Vertrage uber eine 6ffentliche Forderung nach
dem Wohnungsbindungsgesetzt. Eine Wohnungsbindung
nach dem WoBIindG sowie eine Mietpreisbindung sind somit
nicht gegeben (siehe Anlage 9.10.).
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Energieausweis

Hinweis

Ein Energiebedarfsausweis wurde am 11.03.2019 mit fol-
genden Ergebnissen ausgestellt:

Energiebedarf dieses Gebaudes: 177,8 kWh / (m2 x a)
Primérenergiebedarf dieses Gebaudes: 208,5 kWh / (m2 x a)
(siehe Anlage 9.11.).

Diese Verkehrswertermittlung wird auftragsgemaf, auf der
Grundlage der zur Verfligung gestellten bzw. beschafften
Unterlagen sowie unter Beriicksichtigung des vorgefunde-
nen Zustandes der Bebauung beim Ortstermin, durchge-
fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmi-
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftrags-
geman nicht Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

3. Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

3.1 Bauweise, Baukonzeption, Baujahr, Wohnflache, Modernisierungen

Art des Gebaudes und Baujahr

Wohnflache

Modernisierungen

Die zu bewertende Eigentumswohnung befindet sich im Ge-
baude der Parallelstr. 12. Das Geb&aude ist einseitig mit
Grenzabstand, an der anderen Seite angebaut an ein etwa
gleichartiges Gebaude mit &hnlicher Nutzung,

und unmittelbar an der Stral3engrenze errichtet.

Das Gebaude ist vollunterkellert, hat zwei Vollgeschosse
und ein ausgebautes Mansardendachgeschoss. Die Immobi-
lie ist in konventioneller Bauweise errichtet worden.

Ein Bauabnahmeschein lag nicht in der Bauakte. Auf Nach-
fragen bei den Solinger Amtern, ist das Gebaude zum ersten
Mal ca. 1914 erfasst worden.

Zusatzlich befindet sich auf dem Grundstiick ein weiteres
Mehrfamilienhaus Parallelstr. 14.

Das Wohnhaus ist mit Abstand hinter dem Haus Nr. 12 und
an der Ostlichen Grenze in Grenzbebauung errichtet. Das
Gebéaude ist vollunterkellert, hat zwei Vollgeschosse und ein
voll ausgebautes Mansardendachgeschol3. An das Gebéaude
ist ein eingeschossiges, wohngenutztes Gebaude mit
Flachdach in zweiseitiger Grenzbebauung angebaut.

Die Immobilie ist in konventioneller Bauweise errichtet wor-
den.

Bei den Recherchen, im ortlichen Bauarchiv, ist eine Wohn-
flachenberechnung aus dem Jahre 1999, nach Din 276, vor-
gefunden worden (siehe Anlage 9.1.). Aus dieser geht fur die
Wohneinheit Nr. 3; im Dachgeschoss, eine Wohnflache von
55,62 m2 hervor. Ob diese mit der aktuellen Situation tiber-
einstimmt, konnte nicht ermittelt werden, da keine Innenbe-
sichtigung stattfinden konnte.

keine bekannt
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Grundrisskonzeption Die Wohneinheit im Dachgeschoss wird durch ein gemeinsa-
mes Treppenhaus erschlossen. Gemal Grundrisszeichnung
kénnen von der Diele aus, alle Raumlichkeiten betreten wer-
den. Naturliche Belichtung und Belliftungsmaglichkeiten
sind, bis auf die Diele, in allen Raumlichkeiten vorhanden.

3.2. Beschreibung der vorhandenen Zimmer

Dachgeschoss Wohneinheit 3
Diele
Bad/WC
Kiche/Speisezimmer
Wohnzimmer
Schlafzimmer
Von der Wohneinheit 3 fiihrt eine Tur ins Treppenhaus.

3.3. Ausstattung und Ausfihrung

3.3.1. Gebaudekonstruktion

Baubeschreibung und Vorbemer- Alle Ausstattungsmerkmale 3.2.1. — 3.2.3. sind der Baube-

kung schreibung entnommen oder wahrend der Ortsbesichtigung
festgestellt worden.
Am Tag der Ortsbesichtigung fand keine Innenbesichti-
gung statt. Das Gebaude wird im Folgenden, aus den Er-
kenntnissen des Ortstermins und aus den vorhandenen,
Zeichnungen beschrieben und dessen Ausstattung mit
baujahresspezifischem Standard geschatzt. Die eigentli-
che Ausstattung kann abweichen.

Fundamente konnten nicht ermittelt werden
Fassade / Umfassungswande Fassade:
verputzt und gestrichen

Stuckelemente

Umfassungswéande:
Mauerwerk

Dach und Dachentwéasserung Dachdeckung: Bitumendachschindeln bzw. Bitumendach-
bahnen

Dachentwasserung:
Dachrinnen und Fallrohre, Stahl verzinkt

Fenster und AulRentiiren Fenster:
Uberwiegend Kunststofffenster, isolierverglast

Aulentliren:
Eingangstiren: Alu-tiren
Balkontiiren: Kunststoff

Innenwéande teils Mauerwerk, teils Steinfachwerk
Geschossdecke Holzbalkendecke
Geschosstreppen Hartholztreppen

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen
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3.3.2. Ausbau und Raumausstattung

Nr.3 Wohnung Dachgeschoss
Innenturen
Innenwandgestaltung
FuRbdden
Sanitéreinrichtungen

sonst. technische Ausstattung

Holztiren mit Holzzargen

verputzt und gestrichen oder Tapete
Laminat, Textil, Fliesen

Wanne oder Dusche, WT, WC

baujahresspezifische Anzahl an Steckdosen und Lichtaus-
lassen

Anmerkung: Die Klichenausstattung ist in der Wertermittlung nicht enthalten.

3.3.3. Allgemeine Haustechnik

Heizungsinstallationen

Informationstechnik

Warmwasser:

Gastherme

Befeuerungsart: Gas
Warmeubertragung: Heizkorper
Telekommunikationsanschluss

unbekannt

3.3.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen und Aus-
stattung

Dachgauben

AuRentreppe und Uberdachter Laubengang
Eingangstreppe mit Uberdachung
Eingangstreppe

Gegensprechanlage

3.4. Nebengebaude und Stellplatze

Nebengebaude

Garagen / Carports / Stellplatze

keine

keine
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3.5. Bautechnische Beanstandungen

Anmerkung Die bautechnischen Beanstandungen wirken sich in der
Regel wertmindernd aus und werden unter ,,besondere ob-
jektspezifische Grundstiickseigenschaften* (5.2.6.) be-
riicksichtigt.

Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich, auBerdem
konnte der Zustand des Daches nicht komplett begut-
achtet werden. Eine vollstandige Auflistung der bautech-
nischen Beanstandungen ist nicht gegeben und kann
weit Uber die hier genannten Punkte hinausgehen.

AuRRenputz im Sturzbereich besché- L] f

digt

Belag der Einfahrt weist Wellenbil-
dung auf

Lackierung der Traufuntersicht nicht
mehr flachendeckend

stellenweise l6sen sich die Unter-
verkleidungen
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Balkonuberdachung beschadigt

Bitumenschindeln teilweise wellig
oder l6sen sich

Oxidationsspuren an Stahltrager ei-
nes Balkons

AulRenputz der Gartenau3enmauer
beschéadigt

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen
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Rissbildung im FassadenaufRenputz =

3.6. Gesamteindruck

Gesamteindruck

Die Immobilie liegt an einer schwach befahrenen Erschlie-
BungsstralBe, mit makigen Verkehrsanbindungen in ruhiger
Lage.

Bei den Geb&auden handelt es sich um Wohnh&auser in Mas-
sivbauweise mit funktionalen Grundrissen. Die Beliiftungs-
und Lichtverhéltnisse sind mit gut zu bezeichnen.

Bauschaden und Bauméngel sowie Instandhaltungsstau wa-
ren am Tag der Ortsbesichtigung ersichtlich und wurden er-
fasst. Insgesamt handelt es sich, nach auferem Anschein,
um ein maRig gepflegtes Bewertungsobjekt. Eine Innenbe-
sichtigung konnte nicht stattfinden.
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4. Wertermittlung
4.1. Bodenwertermittlung — Erlauterung der Bewertungsansatze
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick

Gemeinde Solingen entsprechend
Postleitzahl 42719 entsprechend
Gemarkungsname Wald entsprechend
Bodenrichtwertnummer 15102 /
Bodenrichtwert 415 €/m? /
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024 07.08.2024

Entwicklungszustand

baureifes Land

baureifes Land

Beitragszustand

erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB

erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB

Nutzungsart Wohnbauflache entsprechend

Geschosszahl Il Il

GrundstlicksgréRe k. A. 601m?2

Grundstuckstiefe 40 m Baulandtiefe @ca.51m

Grundstiicksbreite k. A. Pca.115m

Bodenrichtwert fir Gartenland k. A. /

Bauweise k. A. 0

Ausnutzung k. A. /

Grundsticksform, -zuschnitt k. A fast rechteckig

Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8 BauNVvO 86 0,86 BauNVO 86

Bodenpreisindex zum WEST k. A.

Bodenbeschaffenheit k. A. normale Baugrundverhaltnisse
werden angenommen

Immissionen k. A. keine wertbeeinflussenden Lar-
mimmissionen

4.1.1. Anpassung des Bodenrichtwerts

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 415 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 415 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick |Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 07.08.2024 X 1,00

ll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 415,00 €/m?
Richtwertgrundstiick |Bewertungsgrundstiick

Geschossflachenzahl 0,8 0,86 X 1,02

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 423,30 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende

Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 423,30 €/m?
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4.1.2. Bodenwertberechnung

Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)

Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick 59 423,30 €/m? 601,00 m? 254.403 €
Ergebnis Bodenwert 601,00 m? 254.403 €

Ergebnis Bodenwert

Anteiligen Bodenwert (rentierliche Flachen)

Bodenwert 254.403 €
Miteigentumsanteil 129 / 1.000
Anteiliger Bodenwert rd. 32.818 €

Zum Wertermittlungsstichtag, am 07.08.2024, betragt der fr

das Bewertungsobjekt anteilige ermittelte Bodenwert
32.818 €.
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5. Ertragswertberechnung (unbelastet)

Ertragswertberechnung (allgemeines Verfahren)

Wohn- bzw. Nutzflache 55,62 m?
Rohertrag p.a. 3.604 €
Instandhaltung 13,48 €/ m? p.a. xXWFL = 750 €
Mietausfall 2,00 % v. Rohertrag + 72,08 €
Verwaltung 412,00 €/ p.a. + 412,00 €
- Bewirtschaftungskosten - 1.234 €
= Reinertrag p.a. = 2.370 €
- Bodenwert 32.818 € kapitalisierter Bodenwert
x Liegenschaftszinssatz 1,05 % - 345 €
= Reinertrag des Gebaudes = 2.025 €
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,05 %
x Vervielfaltiger (ungerundet berechnet) X 13,81156421
= Gebaudeertragswert = 27.968 €
+ Bodenwert (allgemeines Verfahren) + 32.818 €
= vorlaufiger Ertragswert = 60.786 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften + €
+ nicht rentierliche Grundstiicksflachen + 0 €
- bautechnische Beanstandungen - 1.400 €
- Risikoabschlag - 7.294 €
= -8.694 €
= Ertragswert = 52.092 €
rund 52.000 €
Ergebnis Ertragswert Der Ertragswert, am Wertermittlungsstichtag 07.08.2024, be-

tragt rd. 52.000 €.
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6. Verkehrswert (unbelastet) fur die Zwangsversteigerung

Die Ermittlung des Verkehrswertes (unbelastet) erfolgte in
Anlehnung an § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie
der dazu erlassenen Verordnung tGber Grundsatze fiir die Er-
mittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (ImmoWertV
2021). Nach ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem
Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
In Anbetracht des Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des
Objektes sowie des erteilten Auftrages und den Aussagen
des Gutachterausschuss fir die Stadt Solingen, orientiere
ich mich bei der Ermittlung des Verkehrswertes am Ergeb-
nis des Ertragswertverfahrens.

Fir das Ertragswertmodell lag, aus sachverstandiger Sicht,
Datenmaterial in guter Qualitat, bei ausreichenden Verkaufs-
fallen vor.

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Parallelstr. 12, 14, 42719 Solingen
AZ: 006 K 024/23 22 von 65



HAUus

Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus SACHVERSTANDIGENBURD

6.1. Verkehrswertergebnis (unbelastet) fir die Zwangsversteigerung

Der unbelastete Verkehrswert in Anlehnung an 8§ 194 Baugesetzbuch betrégt, unter Bertick-
sichtigung der wertrelevanten Grundsticksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und
MalR der baulichen Nutzung, wirtschaftliche und tatsachliche Gegebenheiten, ErschlieBungszu-
stand und Marktlage, fur das, mit einem Eigentumswohnung bebaute (Miteigentumsanteil 129 /
1.000, im Grundbuch von Wald, Blatt 8403, Gemarkung Wald, Flur 18, Flurstiicke 59, Grund-
stuck, in der Parallelstr. 12, 14, in 42719 Solingen,

zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2024, rund:

52.000,- €

zweiundflinfzigtausend

Schlusserklérung des Sachverstandigen:

Dieses Gutachten ist ausschlie3lich mit der Originalunterschrift giltig. Die dem Sachverstandigen
Uberlassenen Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Biiro archiviert.
Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in
seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne die
Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter, erstellt hat. Der Sachverstandige bescheinigt durch
seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstanden, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Der Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne
die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.

Ausgestellt:
Remscheid, 09.09.2024

Andreas Sudhaus
Dipl.-Ing. Architektur

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung tber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung
oder Verdffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Ein-
zelheiten ist, auBer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Ver-
fasser gestattet und ist zusatzlich zu honorieren. Eine Vervielféltigung, Verwendung oder Verwertung
durch Dritte, ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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7. Anlagen

7.1. Bauzeichnungen und Wohnflachenberechnung
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Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3, Bewertungsobjekt
Die Richtigkeit konnte auf Grund, der fehlenden Innenbesichtigung nicht bestéatigt werden.
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Weitere Plane lagen im Bauarchiv nicht vor.
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DIPL.-ING. KURT EMMERICH GUTACHTER 42653 SOLINGEN
EMRICH/OZMEN, 42719 SOLINGEN ! Seite : 2
: 10.10.99
Positionen Beschreibung/Berechnung Ergebnis Pos-Menge
6+ Schlafen = 18,75 m2
5,00%3,75=
59,01 m2
Faktor  Menge
0,97 * 59,01 = ; 57,24 m2

3 DACHGESCHOSS «3)

1+ Diele = 2,90 m2
2,32%1,25=
2+ Bad/WC = 6,22 m2
2,32%2,68=
3+ Kochen/Essen = 14,20 m2
3,96%3,45+0,43%1,26=
4+ Wohnen = 15,28 m2
3,93%3,75+0,43%1,26=
5+ Schlafen = 18,75 m2
5,00%3,75=
57,34 m2
Faktor Menge
0,97 * 57,34 = * 55,62 m2
N SUMME 1 PARALELLSTRASSE 12 170,10 m2

Solingen, den 10.10.99

DIPL.-ING. KURT EMMERIZH, ARCHIT DB
42653 SOLINGEN .y 31A

o Wohnflachenberechnung Dachgeschoss, Wohnung Nr. 3, Bewertungsobjekt
Die Richtigkeit konnte auf Grund, der fehlenden Innenbesichtigung nicht bestéatigt werden.
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Ansicht StraRe, Parallelstr. 12

Ansicht StralRe, Parallelstr. 12

Ansicht West, Parallelstr. 12

Ansicht Sud-West, Parallelstr. 12

Ansicht Sud, Parallelstr. 12
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Ansicht Nord, Parallelstr. 14
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