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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Objektadresse und Kurzbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein sich auf drei Flurstiicke
erstreckendes Grundstick mit einer Gesamtflache von 695 m2. Hierauf befindet sich im
vorderen Grundstiicksbereich das Haus Nr. 17, errichtet um 1900. Um 1982 wurde das
bestehende Gebaude um das Haus Nr. 15 erweitert. Die beiden Geb&aude sind in allen
Etagen — mit Ausnahme des Dachgeschosses — fur eine (bergreifende Nutzung
zueinander get6ffnet und als Mehrfamilienhaus genutzt. Um 2010 erfolgten
weitreichende Modernisierungsmal3nahmen. Das Grundstick ist im nord-westlichen
Bereich deutlich unsymmetrisch geschnitten. Hier befindet sich auch ein Uberbau vom
Bewertungsobjekt zum westlich benachbarten Flurstiick 250 / Grundstiick Hausnummer
19. Auch im weiteren Grundstuckverlauf ist das Grundstick unsymmetrisch. Auf dem
Grundstiick lasten Grunddienstbarkeiten, unter anderem ein Wegerecht zugunsten des
sudlich gelegenen Flurstiicks 263.

1.2 Grundbuch- und Katasterangaben
Die Grundbuch- und Katasterangaben ergeben sich aus dem Grundbuch: Gemarkung
Wald, Blatt 2400, Flur 16,

- Flurstick 252, Verkehrsflache, Bausmuhlenstralde, grol3 57 mz2,
- Flurstick 403, Verkehrsflache, Bausmuhlenstrale, grof3 06 mz2,
- Flurstick 415, Gebaude- und Freiflache, Bausmuhlenstral3e 17, grof3 632 m2.

1.3 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Solingen, Abteilung Zwangsversteigerung,
Aktenzeichen: 006 K 030/22. Das Gutachten ist fir das Gericht und die
Verfahrensbeteiligten bestimmt. Anderweitige Verwendungen sind nur nach schriftlicher
Zustimmung des Sachverstandigen zulassig.

1.4  Gerichtlicher Auftrag - Besonderheiten der Zwangsversteigerung

Der Sachverstandige wurde gemal3 Schreiben des Gerichts vom 04.08.2022 mit der
Erstellung eines Gutachtens Uber den Wert des Versteigerungsobjekts beauftragt.
Grundlage ist der Beschluss vom 23.06.2022, durch den angeordnet ist
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,die Zwangsversteigerung des Grundbesitzes,

Grundbuchbezeichnung:

Grundbuch von Wald Blatt 2400,

Ifd. Nr. 27 Flur 16 Flurstuck 252, Verkehrsflache Bausmuhlenstraf3e grof3 57 gm
Ifd. Nr. 32 Flur 16 Flursttick 403, Verkehrsflache Bausmuhlenstral3e grof3 6 gm
Ifd. Nr. 33 Flur 16 Flurstiick 415, Geb&ude- und Freiflache Bausmuhlenstral3e
187 grol3 632 gm.

Eigentiimer: XXXXXX".

Der Sachverstandige wird aufgefordert, die Einzelgrundstiicke getrennt zu bewerten
und dann zusatzlich mitzuteilen, welche Grundsticke als wirtschaftliche Einheit
anzusehen sind.

Zudem bittet das Gericht um Mitteilung des ,Werteinflusses der in Abteilung Il unter Nr.
2 und 4 eingetragenen Rechte auf den Wert des Grundbesitzes (Zuzahlungsbetrag
gem. 88 50, 51 ZVG).

Hinweis:

Die um 1982 errichtete Erweiterung hat ausweislich eines Auszuges aus dem
Liegenschaftskataster die Hausnr. 15. Diese ist in dem Beschluss nicht erwahnt. Das
Haus mit der Nr. 15 ist jedoch gleichsam wie das Haus mit der Nr. 17 mit dem Grund
und Boden fest verbunden, somit wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks und daher
mit zu bewerten.

1.5 Definition Verkehrswert

Der nach dem vorliegenden Auftrag zu ermittelnde Verkehrswert ist in 8§ 194 BauGB
definiert. Der Verkehrswert, welcher gleichzusetzen ist mit dem Marktwert, wird
demnach durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Sachverstandiger: Tel.: 0212/5208799-0 Wertermittlungsobjekt:
Obuv SV Dr. Guido Eusani Fax.: 0212/5208799 -9 Bausmihlenstralle 17
Kélner Straf3e 105 E-Mail: info@sv-eusani.de 42719 Solingen

42651 Solingen Internet:  www.sv-eusani.de AG SG, 006 K 030/22


mailto:info@sv-eusani.de
http://www.sv-eusani.de/

Seite 5 von 83

1.6 Stichtag

MalRgeblicher Stichtag fur die Bewertung ist grundsatzlich der Wertermittlungsstichtag
im Sinne des 8 3 Abs. 1 ImmoWertV, also der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, so dass fiur die Bewertung die zu diesem Zeitpunkt
vorherrschenden allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt maf3geblich
sind. Dieser entspricht in den meisten Fallen dem Qualitatsstichtag, auf den sich gemaf
8 4 Abs. 1 ImmoWertV der fur die Wertermittlung malf3gebliche rechtliche und
tatsachliche Grundstickszustand bezieht. Die Wertermittlung erfolgt mangels
anderweitiger Vorgaben an den Sachverstandigen auf den Tag der Ortsbesichtigung,
also auf den

02.02.2023.

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag sind auch vorliegend identisch, sodass keine
Besonderheiten bestehen und fir die Wertermittlung der zum Wertermittlungsstichtag
bestehende rechtliche und tatséchliche Grundstiickszustand zugrunde zu legen ist.

1.7 Ortsbesichtigung

Der Schuldner wurde am 10.01.2023 schriftich und per Einwurf-Einschreiben zur
Ortsbesichtigung am 02.02.2023 geladen. Der Ortstermin fand ab 16 Uhr statt.
Grundstick und Geb&ude konnten an allen frei zugénglichen Stellen ohne weitere
Vorkommnisse begangen und besichtigt werden. Anwesend war der Schuldner, die
Bewohner der Wohnung im Erd- und 1. Obergeschoss sowie die Mieterin der als
Wohnung genutzten Einheit im Kellergeschoss. Die Besichtigung endete um 18 Uhr.

1.8 Unterlagen und Informationsbeschaffung

Vom Gericht wurden dem Sachverstdndigen folgende Unterlagen zur Verfligung
gestellt, wobei durch die Aufzahlung keine Aussage Uber deren Bewertungsrelevanz
verbunden ist:

- Grundbuchauszug vom 04.08.2022.

Von dem Schuldner wurden dem Sachverstandigen folgende Unterlagen zur Verfliigung
gestellt, wobei durch die Aufzahlung keine Aussage Uber deren Bewertungsrelevanz
getroffen wird. Der Schuldner sagte zu, dem Sachverstandigen innerhalb von zwei
Wochen Plane, Mietvertrdge und weitere Unterlagen einzureichen. Am 26.02.2023
erreichte den Sachverstandigen eine E-Mail der Mieterin der Wohnung im Erdgeschoss
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/ 1. Obergeschoss mit Fotos von Mietvertragen, und zwar jeweils nur die erste Seite der
Mietvertrage Uber

- die als Wohnung genutzte Einheit im Kellergeschoss (Haus 15 /17),
- die Wohnung im Erdgeschoss / 1. Obergeschoss (Haus 15 /17),
- die Wohnung im Dachgeschoss des Hauses 15.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Unterlagen und Informationen eingeholt,
wobei durch die Aufzahlung keine Aussage Uber deren Bewertungsrelevanz getroffen
wird:

- Auskinfte  vom  Amtsgericht  Solingen,  Grundbuchamt, und zwar

Bewilligungsunterlagen tber Belastungen mit Grunddienstbarkeiten in Abteilung

I,

Grundbuchauszug fur das benachbarte Flurstiick 250 vom 06.06.2023,

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.08.2022,

Altlastenauskunft der Stadt Solingen vom 26.08.2022,

ErschlieBungsbeitragsauskunft der Stadt Solingen vom 29.08.2022,

- Auszug fur das Bewertungsobjekt aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Solingen vom 07.09.2022,

- wie vor fur das benachbarte Flurstiick 250 vom 12.06.2023,

- Auskunft zu offentlichen Forderungen und Belegungs- oder Mietpreisbhindungen
der Stadt Solingen vom 26.08.2022,

- Auskunft tber Planungsrecht der Stadt Solingen durch Ubersendung eines
Auszuges des Bebauungsplans, und zwar vom 21.09.2022,
und durch Ubersendung des Fluchtlinienplans am 11.07.2023,

- Auskunft iber Denkmalschutz der Stadt Solingen vom 29.08.2022,

- Auskinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses (bebaute
Grundstiicke) fur Kauffalle Dreifamilienh&user in 2022 und 2023 vom 24.07.2023,

- Bodenrichtwertkarte 2023,

Marktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt

Solingen,

Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der

Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiur Grundstickswerte in Nordrhein-
Westfalen,
- Erkenntnisse im Rahmen des Ortstermins,
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- Diverse Informationen aus Einsichtnahme der Bauakten im Bauaktenarchiv der
Stadt Solingen am 30.05.2023.

Hinweis zu den Bauakten:

Der Sachverstandige hatte am 10.10.2022 Einsichtnahme in die Bauakten beim
Bauaktenarchiv der Stadt Solingen beantragt. Hierauf hin erfolgte die Mitteilung, dass
es keinerlei Bauakten zum Objekt gabe. Da dies auf Grund des relativ jungen Baujahres
des Hauses Nummer 15 (aus ca. 1982) seltsam erschien, wurde durch den
Sachverstandigen in der Folgezeit abermals nach dem Vorhandensein der Bauakten
angefragt, was wieder verneint wurde. Schlie3lich hat der Sachverstandige noch einmal
am 16.05.2023 einen formalen Antrag auf Einsichtnahme gestellt. Nunmehr waren die
Bauakten vorhanden und es wurde am 30.05.2023 Einsicht genommen. Wegen der
Eigenart der Ablaufe und Zweifel dahingehend, dass auch bei Einsichtnahme nicht alle
Aktenteile vorlagen, hat der Sachverstandige zuséatzlich die Bauakten in Kopie bestellt.

2 LAGE

Der Wert des Grundsticks hangt von den Grundsticksmerkmalen ab. Zentrale
Bedeutung kommt hier der in 8 2 Abs. 3 ImmoWertV erwahnten Lage des Grundstiucks
zu. Unterschieden wird nachfolgend zwischen Makrolage, auch grof3raumige Lage, und
der Mikrolage, auch kleinraumige Lage, sowie der Verkehrsanbindung.

2.1 Makrolage

Basisdaten der Gemeinde Solingen

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Dusseldorf

Hohe: 221 m . NN.
Flache: 89,45 km2
Einwohner: ca. 160.000
Stadtgliederung: 5 Stadtbezirke.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtbezirk Wald.
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Geopolitische Beschreibung

Die kreisfreie Stadt Solingen liegt zentral zwischen den beiden rheinischen
Wirtschaftsmetropolen Koln und Dusseldorf. Hierliber hinaus bildet sie gemeinsam mit
Remscheid und Wuppertal das sog. bergische Stadtedreieck und liegt in einem Netz
zwischen den Stadten Remscheid, Wuppertal, Haan, Hilden und Langenfeld.

Die Stadt ist bekannt fir ihre Klingen- und Schneidwarenindustrie, sie ist international
als ,Klingenstadt® bekannt, der Stadtname ist als Markenzeichen fur Qualitatsmesser
und Scheren geschutzt. In den letzten 30 Jahren gab es jedoch einen industriellen
Strukturwandel, so dass dieser Wirtschaftssektor stark zurtickgegangen ist. Heute steht
das das produzierende Gewerbe neben einem ausgepragten Dienstleistungssektor.
Vertreten sind nur wenige grof3e, hingegen zahlreiche kleine und mittelstandische
Unternehmen.

Die kreisfreie Stadt Solingen ist eingebettet in eine weitreichende Grinlandschatft. Diese
bietet neben etwa 350 km Wanderwegen Sehenswirdigkeiten wie die Mungstener
Briicke, Schloss Burg oder den Balkhauser Kotten. Auf Grund dieser reizvollen und
ruhigen Stadtstruktur leben in den aufR3eren Stadtteilen zahlreiche Familien, die in die
nahegelegenen Nachbarstadte pendeln.

Weitere Ausfiihrungen sind nicht erforderlich, da sich die Makrolage in dem im weiteren
Verlauf des Gutachtens dargestellten Bodenrichtwert widerspiegelt.

2.2  Mikrolage und Verkehrsanbindung

Bei der Mikrolage, also der kleinrAumigen Lage sind Gebaudeausrichtung und
Umgebung sowie Parksituation und Nahversorgung und in diesem Zusammenhang
schlie3lich auch die Verkehrsanbindung des Objekts zu berlcksichtigen.

Gebéudeausrichtung und Umgebung

Das Bewertungsgrundstiick verlauft von Norden, wo sich die Geb&dude an der Stral3e
befinden, nach Siden. Garten und Balkons sind also nach Siden ausgerichtet. Die
Umgebungsbebauung ist vergleichbar. An der dstlichen Grundstiicksseite befindet sich
die Zufahrt. Auf der anderen Stral3enseite befindet sich gegenuberliegend die
Grundschule Westersburg.
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Parksituation und Nahversorgung

Im offentlichen Verkehrsraum finden sich hinreichend Parkmdglichkeiten. In wenigen
Fahrminuten finden sich Einrichtungen der Nahversorgung. Einzelhandel und
Dienstleister sind zahlreich vorhanden. Auch weitere Schulen und Kindergarten sind in
der N&he vorhanden. Das stadtische Klinikum ist in etwa 8 Minuten erreichbar, der
Ortskern von Wald in 5 Minuten, die Solinger Innenstadt sowie der Ortskern von Ohligs
in jeweils etwa 10 Minuten.

Verkehrsanbindung

Eine Bushaltestelle befindet sich in direkter Nahe. Die Stadt ist an ein umfangreiches
Autobahnnetz angebunden, und zwar unmittelbar an die A46, die Al sowie die A3. Die
Anschlussstelle A46 ist in etwa 10 Fahrminuten erreichbar. Der Solinger Hauptbahnhof
in Ohligs ist in etwa 8 Fahrminuten erreichbar. Er ist Haltepunkt fur den Intercity-
Express sowie fur weiteren Zugverkehr in das gesamte Bundesgebiet sowie in das
Ausland. Die Flughafen Dusseldorf und Kdln / Bonn sind jeweils etwa 30 km entfernt.

Weitere Ausfuhrungen sind nicht erforderlich, da sich die Mikrolage in dem im weiteren
Verlauf des Gutachtens dargestellten Bodenrichtwert widerspiegelt.

3 GRUND UND BODEN SOWIE RECHTLICHER STATUS
Neben der Lage des Grundsticks flieBen die im Weiteren genannten weiteren
Grundsticksmerkmale in die Bewertung ein.

3.1 Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Von besonderer Bedeutung fuir die Beurteilung und Bewertung von Grund und Boden
sind die Art und das Mald der jeweils zulassigen baulichen Nutzung nach den
Vorschriften des offentlichen Baurechts. Auf diese wird bei Ermittlung des Bodenwertes
vertieft eingegangen.

3.2 Grundstiucksbeschreibung und Bodenbeschaffenheit

Das Bewertungsgrundstick ist etwa 40 m tief und an der breitesten Stelle etwa 20 m
breit. Es weist eine leichte Hanglage auf, die die Nutzung aber nicht wesentlich
beeintrachtigt bzw. erschwert. Das Gutachten berilicksichtigt eine lageubliche
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Baugrund- und Grundwassersituation insoweit, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte  eingeflossen sind. Fir dariberhinausgehende  vertiefende
Nachforschungen besteht kein Anlass. Wertbeeinflussende Emissionen aus der
Nachbarschaft oder sonstige Umwelteinfliisse konnten bei der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt werden.

3.3 Erschlieung und Abgaben
Das Grundstiick ist von der Baumuhlenstral3e aus erschlossen. Im Einzelnen verfugt

das Grundstuck tber folgende Anschliisse: Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefon.

ErschlieRung und ErschlielRungsbeitrage

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsttcks ist die Pflicht zur Entrichtung von
nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend. Nach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung
sind alle Kosten fir derzeit vorhandene ErschlieBungsanlagen bezahlt.
Beitragsforderungen bestehen nicht. Zudem erfolgt der erganzende Hinweis, dass es
sich bei den Flursticken 252 und 403 um Stral3enlandparzellen handelt, fur die kein
Beitrag erhoben werden kann. Im Rahmen der Wertermittlung wird insgesamt von
einem erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

Kanalanschluss und Kanalanschlussbeitrage

Auch ist das Grundstiick ausweislich der Bauakten seit Anfang der 1970er Jahre an den
offentlichen Kanal angeschlossen, Kanalanschlussbeitrage fallen ebenfalls nicht mehr
an.

3.4 Entwicklungszustand und Bauplanungsrecht

Die Grundsticksqualitat und somit auch sein Wert hangen vom Entwicklungszustand
ab. Die unterschiedlichen Entwicklungsstufen sind in 8 3 ImmoWertV aufgefuhrt.
Vorliegend handelt es sich auf Grund des nachfolgend dargestellten Baurechts um
baureifes Land.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des Bebauungsplanes W 303, rechtskréaftig seit
08.07.1977 (Bau NVO 1968). Die Mal3gaben lauten insbesondere
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- WA Allgemeines Wohngebiet,
- GRZ0/4,

-  GFZ zwingend 0,8,

- 1l Vollgeschosse.

Aus den textlichen und planerischen Festsetzungen ergeben sich weitere
Beschrankungen.

Das um 1982 errichtete Gebaude weicht hiervon ab, insbesondere wurde die
Baugrenze im nordlichen Bereich zur Stral3e hin nicht eingehalten. Diesbeziglich erging
ein Befreiungsbescheid. Insgesamt liegt fur das Objekt samt Garage eine
Baugenehmigung aus 1981 vor.

Zu beachten sind neben dem Entwicklungszustand zudem gemal3 8§ 4 Abs. 3
ImmoWertV 2010 abweichende Grundstiicksnutzungen, etwa zu 6ffentlichen Zwecken.
Die Flursticke 252 und 403 werden als Verkehrsflachen genutzt. Dies wird bei
Ermittlung des Bodenwertes zu berlcksichtigen sein.

3.5 Bauordnungsrecht

Der Sachverstandige hat die Bauakten gesichtet. Fur das Haus 17 liegt eine
Baugenehmigung aus etwa 1900 vor. Das Haus 17 wurde um 1982 nach
entsprechender Genehmigung errichtet. Hierbei wurden auch Durchbriche zwecks
Verbindung zwischen den Hausnummern 15 und 17 vorgesehen. Insgesamt gibt es
aber folgende Abweichungen und Aufféalligkeiten.

Gebaude Hausnummern 15 und 17

Die beiden Gebaudeteile weisen Abweichungen bei den genehmigten Ausfiihrungen
und Nutzungen auf, uns zwar

A. Kellergeschoss
Dieses wird als Wohnung genutzt, und zwar weitgehend im Haus Nummer 15

und im sddlichen Teil des Hauses Nummer 17; seinerzeit bestand eine
Nutzungsanderungsgenehmigung fur den Teil in Haus Nummer 17 fur eine
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Schleiferei, der Keller im Haus Nummer 15 st lediglich fur dbliche
Kellernutzungen genehmigt.

In Kellergeschossen mussen Aufenthaltsraume gemafd § 46 Abs. 1 BauO NW
mindestens eine lichte Hohe von 2,20 m haben. Die H6he liegt in weiten Teilen
jedoch darunter. Des Weiteren miussen Fensteroffnungen vorhanden sein gemaf
8 46 Abs. 2 BauO NW mindestens im Umfang von 1/8 der Nutzflache. Die
Fensterdffnungen belaufen sich aber nur auf etwa 1/10.

Die Raume sind also nicht als Wohnraum genehmigt und nach heutigen
Maf3gaben auch nicht genehmigungsfahig. Selbst wenn sie dies waren, so
wlrden Sie auch rein faktisch unter Marktgesichtspunkten auf Grund der
beschrankten Belichtung und Deckenhdhe nicht heutigen Wohnanforderungen
entsprechen. Zudem fehlt es im Haus an Wasch- und Trockenkeller sowie
Einzelkellerraumen. Diese sind also — im Bereich der jetzt vorhandenen
Wohnraume - langfristig wiederherzustellen.

Relevanz fiir die Bewertung:

Die sich im Kellergeschoss befindenden Wohnraume bzw. eine hierfur
vereinnahme Miete kodnnen bei der folgenden Ertragswertermittiung unter
Bertcksichtigung nachhaltiger Ertrdge nicht beriicksichtigt werden. Allerdings
werden Ruckbaukosten nicht wertmindernd bertcksichtigt, da die Raumlichkeiten
im derzeitigen Zustand ohne nennenswerten Aufwand einer Ublichen
Kellernutzung zugefuhrt werden konnen. Das Vorhandensein eines
Badezimmers (nur Dusche, keine Badewanne) steht dem nicht entgegen, so
dass auch dessen Rickbau nicht erforderlich ist.

Sollte die Nutzung als Wohnung durch die Bauaufsichtsbehérden untersagt
werden, so stellt sich die Frage, ob auf den Eigentimer als Vermieter
Schadensersatzanspriiche im Rahmen des Mietverhéltnisses zukommen
kénnen. Es bestehen derzeit keinerlei Anhaltspunkte fur ein Eingreifen der
Bauaufsichtsbehorde. Selbst wenn dies der Fall ware, so ware auf Grund des
Alters der Bewohnerin (ca. 70 Jahre alt), eher damit zu rechnen, dass die
Behorden die Nutzung weiter dulden wirden. Dennoch soll hieraus kein Ansatz
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einer nachhaltigen Miete, umgekehrt aber auch kein Kostenabzug wegen einer
drohenden Nutzungsuntersagung erfolgen.

Insgesamt wird die Nutzung des Kellers als Wohnung weder — Uber einen
Mietansatz — werterhohend, noch — Uber einen Abzugsposten — wertmindernd
berucksichtigt.

B. Erdgeschoss / Offnung zwischen Hausern 15 und 17

Die hier liegende Wohnung entspricht weitgehend der Baugenehmigung. Jedoch
ist die Offnung vom Wohnraum Haus 15 zu Haus 17 im Bereich des Essraums
tatsachlich breiter als in der Genehmigung. Ob dies genehmigungsfahig ist, muss
hier nicht entschieden werden, - jedenfalls misste wegen der statischen
Relevanz des Bereichs nachtraglich eine Baugenehmigung beantragt oder aber
— auch bei deren Versagung — die Wand verschlossen werden.

Relevanz fir die Bewertung:

Etwaige Auswirkungen auf den Verkehrswert werden als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen sein.

C. Erdgeschoss / Entfernung Zwischenwand

Zwischen Essraum und Bidroraum in Haus 17 ist eine dinne Zwischenwand
genehmigt, hier befindet sich vor Ort jedoch eine freigelegte und weitgehend
geoffnete Balkenkonstruktion ohne Ausbau der Facher bzw. Flache. Ob dies
genehmigungsfahig ist, muss hier nicht entschieden werden. Jedenfalls musste
wegen der statischen Relevanz des Bereichs nachtraglich eine Baugenehmigung
beantragt oder aber — auch bei deren Versagung — die Wand verschlossen
werden.

Relevanz fiir die Bewertung:

Etwaige Auswirkungen auf den Verkehrswert werden als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen sein.
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D. 1. Obergeschoss / Offnung zwischen Hausern 15 und 17

Der Grundriss in Haus 17 wurde abweichend ausgefuhrt. Zudem wurden die
beiden Gebaude zueinander geoffnet, und zwar zwischen den beiden in der
Genehmigungsplanung ausgewiesenen Schlafraumen. Im Erdgeschoss wurde
hier eine Offnung eingezeichnet und somit genehmigt (und spater bereiter als
genehmigt ausgefuhrt, siehe oben C.). Ob im 1. OG eine Genehmigung erteilt
wirde, muss auch hier nicht entschieden werden. Jedenfalls misste wegen der
statischen Relevanz des Bereichs nachtraglich eine Baugenehmigung beantragt
oder aber — auch bei deren Versagung — die Wand verschlossen werden.

Relevanz fiir die Bewertung:

Etwaige Auswirkungen auf den Verkehrswert werden als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen sein.

E. Dachgeschoss
Hier findet sich keine sich Uber beide Gebaudeteile erstreckende Wohnung. Die
Gebaudeteile sind — wie genehmigt - verschlossen. Im Haus 15 wurde die dinne
und offenbar nicht tragende Zwischenwand zwischen Wohnraum und Schlafraum

versetzt.

Relevanz fiir die Bewertung:

Dies hat jedoch keinerlei Relevanz fir die vorliegende Bewertung.

F. Erdgeschossnutzung Haus 17

Ausweislich der Genehmigungsplanung von 1902 war hier im Erdgeschoss ein
Laden vorgesehen. Heute befindet sich hier Wohnraum.

Relevanz fiir die Bewertung:

Dies hat insbesondere wegen dem Alter der urspringlichen Baugenehmigung im
Rahmen einer marktnahen Verkehrswertermittiung keinerlei Relevanz fur die
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vorliegende  Bewertung. Relevanten  Marktteilnehmer  reagieren  hier
Ublicherweise nicht mit Preisabziigen.

Weitere bauliche Anlagen

G. Garage / Terrasse / Terrassenuberdachung:

Solche finden sich an der westlichen Grundstiicksgrenze unmittelbar hinter dem
Gebaude. Garagen sind in Abstandsflachen zulassig. Zudem ist die Garage hier
aus den Genehmigungsplanen ersichtlich und somit genehmigt. Terrassen auf
Garagen sind grundsatzlich nicht in Abstandsflachen zulassig. Die Terrasse ist
aber in der vorliegenden Genehmigungsplanung enthalten und somit genehmigt.

Die vorhandene Terrassentberdachung hingegen ist nicht genehmigt, sie ist aus
der Genehmigungsplanung nicht ersichtlich. Der Zeitpunkt der Errichtung ist
unbekannt. Nach heutiger Rechtslage, ndmlich gemal 8 62 Abs. 1 Nr. 1 g) BauO
NRW in der aktuellen Fassung sind Terrassenuberdachungen mit einer Flache
bis zu 30 m? und einer Tiefe bis zu 4,50 m verfahrensfrei, bedurfen also keiner
Baugenehmigung. Die Flache liegt unter 30 m?, die Tiefe betragt hier jedoch
etwa 5,30 m. Es bedarf also grundsatzlich einer Baugenehmigung. Ob die
Uberdachung genehmigungsfahig ist, muss hier nicht entschieden werden.
Jedenfalls musste nachtraglich eine Baugenehmigung beantragt oder aber —
auch bei deren Versagung — die Uberdachung beseitigt werden.

Relevanz fiir die Bewertunag:

Etwaige Auswirkungen auf den Verkehrswert werden als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen sein.

H. Vorbau Hauseingang Haus 15

Abweichend von der Genehmigungsplanung weist der Hauseingang keine
Haustir mit Vordach auf, vielmehr ist das Geb&ude hier durch einen
umschlossenen Vorbau mit herausgezogenem Satteldach und einer Art
Wintergartenverglasung baulich erweitert. Ob dies genehmigungsféahig ist, muss
hier nicht entschieden werden. Jedenfalls misste nachtraglich eine
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Baugenehmigung beantragt oder aber — auch bei deren Versagung — die
Erweiterung beseitigt werden.

Relevanz fiir die Bewertung:

Etwaige Auswirkungen auf den Verkehrswert werden als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu beriicksichtigen sein.

I. Gartenhaus:

An der hinteren Grundstiicksgrenze des Flursticks 415 zum benachbarten
Flurstiick 263 findet sich eine bauliche Anlage, namlich ein Holzgebaude auf
Steinsockel. Dieses steht unabhangig von seiner Genehmigungsbedurftigkeit im
Ubrigen innerhalb der Abstandsflache nach § 6 BauO NRW und begriindet auch
nicht — etwa wie Garagen — einen Ausnahmefall. Die bauliche Anlage ist nicht
genehmigt und auch nicht genehmigungsfahig und somit zu entfernen.

Relevanz fiir die Bewertung:

Etwaige Auswirkungen auf den Verkehrswert werden als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen sein.

J. Swimmingpool:

Unmittelbar noérdlich von dem Holzhaus befindet sich ein Swimmingpool, der in
den Boden eingelassen ist. Dieser hat eine Flache von etwa 18 m2 und bei einer
unterstellten Tiefe von 2 m ein Fassungsvolumen von 36 m3. Seine Lage in der
Abstandsflache ist unbeachtlich. Swimmingpools mit Fassungsvolumen von
unter 100 m2 sind genehmigungsfrei, 8 62 Abs. 1 Nr. 10 a) Bau NRW.

Relevanz fiir die Bewertunag:

Es besteht keinerlei Relevanz fur die vorliegende Bewertung.
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3.6 Baulasten oder sonstige dffentlich-rechtliche Beschrankungen
Hinsichtlich 6ffentlich-rechtlicher Beschrankungen wurden verschiedene Register
eingesehen und Auskiinfte eingeholt.

Baulasten

Laut Auskunft der Stadt Solingen lastet auf dem Flurstiick 415 eine Baulast, und zwar
vom 17.02.1981. Fur die Duldung des Weiterbestehens einer Schleiferei wurde
gegenuber der Bauaufsichtsbehotrde die Verpflichtung tbernommen, die Wohnraume
Uber der Schleiferei selbst zu nutzen. Bei einem Verkauf des Hauses oder bei
Vermietung der R&ume an Fremde, so der Text der Baulast, sollte die Schleiferei nicht
mehr weiter betrieben werden durfen. Ein Eigentimerwechsel hat in der Zwischenzeit
stattgefunden, die Baulast hat also keine Relevanz mehr und kénnte geldscht werden.

Baulasten konnen zudem zugunsten des Bewertungsobjekt auf benachbarten
Flurstiicken eingetragen sein. Hier erfolgt wegen des Uberbaus eine Einsichtnahme
hinsichtlich des benachbarten Flurstiicks 250. Hier bestehen jedoch ebenfalls keine
Baulasten.

Altlasten

Laut Auskunft der Unteren Umweltschutzbehorde wird das Grundstiick nicht im Kataster
uber Altlasten und altlastenverdachtige Flachen gefuhrt.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Unteren Denkmalbehorde besteht kein Denkmalschutz. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass in der ndheren Umgebung Baudenkmaler, ndmlich
Hausnummern 21, 12, 10, 8 und 6 vorhanden sind, die Umgebungsschutz ausldsen.

Die baulichen Anlagen des Bewertungsobjekts haben noch eine hinreichende
Restnutzungsdauer, so dass eine Neuerrichtung auf absehbare Zeit nicht Frage steht.
Auch anfallende Sanierungsmaf3nahmen, bei denen man den Umgebungsschutz der
Baudenkmaler eventuell bertcksichtigen muss, werden hierdurch nicht wesentlich
erschwert. Insgesamt besteht somit keine Bewertungsrelevanz.

Sachverstandiger: Tel.: 0212/5208799-0 Wertermittlungsobjekt:
Obuv SV Dr. Guido Eusani Fax.: 0212/5208799 -9 Bausmihlenstralle 17
Kélner Straf3e 105 E-Mail: info@sv-eusani.de 42719 Solingen

42651 Solingen Internet:  www.sv-eusani.de AG SG, 006 K 030/22


mailto:info@sv-eusani.de
http://www.sv-eusani.de/

Seite 18 von 83

Bodenordnung

Das Bewertungsgrundstuck ist auch von Mal3nhahmen der Bodenordnung, insbesondere
von einer Umlegung i.S.d. 88 45 ff. BauGB nicht betroffen. Auch ist das
Bewertungsgrundstiick nicht von MalRnhahmen des besonderen Stadtebaurechts i.S.d.
88 136 ff. BauGB (insbesondere Sanierungsgebiete) betroffen.

Nach Auskunft des Stadtdienstes Wohnen bestehen schliel3lich auch keine Belegungs-
oder Mietpreisbindungen.

3.7 Rechte und Belastungen im Grundbuch
Der Sachverstandige hat das Grundbuch eingesehen. Hier finden sich folgende

Eintragungen.

Bestandsverzeichnis

Siehe oben: Katasterangaben.
Zudem findet sich hier ein Herrschervermerk unter der laufenden Nr. 30:
Grenzmitbenutzungsrecht an dem Grundstiick Wald Flur 16, Flurstiick 250, eingetragen

im Grundbuch von Wald, Blatt 2401, Abteilung Il Nr. 1.

Abteilung | (Eigentumsverhaltnisse)

Lfd. Nr. 7:  Der Schuldner ist als Eigentimer eingetragen.

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit — Grenzmauermitbenutzungsrecht — zugunsten
des jeweiligen Eigentimers des Grundsticks Wald, Flur 16,
Flurstick 250 (Wald Blatt 2401), unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 21.06.1963 vor Notar Kaffanke — UR. Nr. 387/63 —
hier eingetragen und auf das Blatt des herrschenden Grundstiicks
vermerkt am 14.08.1963. Umgeschrieben am 15.12.1970.
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Lfd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit — Wegerecht - zugunsten des jeweiligen
Eigentimers des Grundsticks Wald, Flur 16, Flurstick 263 (Wald
Blatt 1568), unter Bezugnahme auf die Bewilligung vor Notar
Kaffanke vom 2.5.1964 — UR. Nr. 292/64 — und vom 10.10.1964 —
UR. Nr. 660/64 — eingetragen am 7.1.1965. Umgeschrieben am
15.12.1970.

Lfd. Nr. 10: Die hiesige Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Abteilung Il

Etwaige Eintragungen werden hier nicht bertcksichtigt. Es wird von einer sachgeméaiien
Berucksichtigung im Zwangsversteigerungsverfahren ausgegangen.

3.8 Weiteres Zivilrecht
Zubehor i.S.d. 8 97 BGB wurde nicht vorgefunden.  Auch bestehen keine
nachbarrechtlichen Besonderheiten.

4 GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Bei bebauten Grundstiicken wie dem vorliegenden sind gemaf § 2 Abs. 3 Satz 2 Nr. 10
ImmoWertV zusatzlich die Merkmale des Gebaudes sowie weiterer baulicher Anlagen,
insbesondere auch der Auf3enanlagen zu bericksichtigen.

Die folgenden Beschreibungen des Gebaudes und der Auf3enanlagen beruhen auf den
im Rahmen der Ortsbesichtigung gewonnenen Erkenntnissen sowie auf eventuell
vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen. Gebaude und Aul3enanlagen werden
nur insofern beschrieben, als dies fur die Einflussgrof3en der Wertermittlung relevant ist.
Insbesondere werden hierbei die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiuihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Teilweise konnen Abweichungen bestehen, die
allerdings nicht werterheblich sind. Etwaige Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr.

4.1 Gebaudebeschreibung und Historie
Das westlich gelegene Ursprungsgebaude Haus 17 wurde um 1900 errichtet, - die
Genehmigungsplanung stammt von 1902. Es handelt sich um eine typische
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Baugestaltung aus dieser Baujahreszeit, mit Stuck, Farbabsetzungen, Giebel, Turm-
und weiteren schmiickenden Elementen. Um 1982 wurde das bestehende Gebaude um
das Haus 15 erweitert.

Das Gebaude ist mit roten Klinkern versehen. Die beiden Geb&aude sind in allen Etagen
— mit Ausnahme des Dachgeschosses — flir eine Ubergreifende Nutzung zueinander
geoffnet. Das Objekt wird als Mehrfamilienhaus genutzt. Das Objekt ist zunachst durch
einen zentralen Hauseingang des Hauses 15 zu betreten. Von dort aus fihrt ein
Treppenhaus in die Wohnungen aller Geschosse. Im Erdgeschoss und im
Obergeschoss befindet sich die bis dato vom Schuldner selbst genutzte Hauptwohnung.
Beide Etagen haben einen Zugang zum Treppenhaus. Beide Etagen haben zudem
einen Zugang durch das Treppenhaus im Ursprungsgebédude Haus Nr. 17. Die
Wohnung im Dachgeschoss des Hauses Nr. 17 ist nur durch das dortige Treppenhaus
zu erreichen. Hierfir muss zunachst der Hof gequert und die auf Erdgeschossebene
liegende Terrasse betreten werden.

Um 2010 erfolgten weitreichende SanierungsmalRnahmen in den Nutzungseinheiten.
Nahezu alle Bader wurden saniert. Die Elektroanlagen wurden angepasst.

4.2 Konstruktive Merkmale

Bauweise: Haus 17: Fassade massiv, Decken aus Holz, Keller
Betonkappendecke, Rest unbekannt, baujahrestypisch.
Haus 15: massiv.

Fundamente: Haus 17: unbekannt, baujahrestypisch,
Haus 15: Streifefundamente, baujahrestypisch.

Fassade: Haus 17: Vorderseite Putz, schmiickende Elemente,
Ruckseite teilweise freiliegendes Mauerwerk ohne Putz.
Haus 15: Front mit Klinker, Ostseite Kombination Klinker und
Putz, groR3e Glaselemente im Treppenhaus, Sudseite Putz.

Dach: Jeweils Satteldach mit Ziegeleindeckung. Eindeckungen
intakt, soweit erkennbar.
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Fenster:

Innenwande:

Decken:

Innentreppen:

Kunststoff, Isoglas, 2011.

Teilweise tragend und massiv, teilweise nicht tragend, nicht
massiv.

Haus 17: Holz, uber Keller jedoch Betonkappendecke,
Haus 15: Beton.

Haus 17: Treppenhaus Holz,
Haus 15: Treppenhaus Beton, Innentreppe in Wohnung EG /
1. OG aus Metall.

4.3 Versorgungsanlagen

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung:

Sanitaranlagen:

Luftung:

Elektro:

Zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das zentrale
Trinkwassernetz.

Ableitung in das kommunale Abwasserkanalnetz.

Dezentral in den einzelnen Nutzungseinheiten Uber Elektro-
Durchlauferhitzer.

Gasheizung,
Haus 15, Wohnung DG: Einzelkessel,
alle ibrigen Wohnungen Gaszentralheizung.

Uberwiegend Sanierung ca. 2011,

siehe naher Beschreibungen bei den jeweiligen
Nutzungseinheiten zur Ermittlung des marktublichen
Rohertrages.

Keine besondere Liftungsanlagen.

Uberwiegend Sanierung ca. 2011,
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siehe naher Beschreibungen bei den jeweiligen
Nutzungseinheiten zur Ermittlung des marktublichen
Rohertrages.

4.4  Ausbauzustand und Ausstattung

Treppenhauser: Haus 17: Altbau, Fliesen und Holzdielen, Holztreppe und -
gelander. Wande Putz und Anstrich.
Haus 15: Typisch fur 1980, Plattenbelag, Metallgelander mit
kunststoffbezogenem Handlauf, Wande Putz und Anstrich.

AulRentlren: Haus 17 (nur Uber Terrasse erreichbar): Metall mit
Vergitterung,
Haus 15: Kunststoff, 1982.

Innerhalb der
Wohnungen: Ausfihrung der Waénde, Decken, Bdden, Innentiren,
Raumaufteilung / Grundriss:

Es wird verwiesen auf die Beschreibungen bei den jeweiligen
Nutzungseinheiten zur Ermittlung des marktiblichen
Rohertrages.

Terrasse: Die Terrasse ist keiner bestimmten Wohnung zugeordnet.
Uber sie ist der Hauseingang des Hauses 17 zu erreichen.
Sie ist Uberdacht. Sie hat an der Treppe ein
Edelstahlgelander. Sitzflache und Treppe sind gefliest.

4.5 Barrierefreiheit

Gemal3 § 2 Abs. 3 Satz 2 Nr. 10 d) ImmoWertV gehdren Fragen der Barrierefreiheit zu
den wertrelevanten Eigenschaften eines Wertermittlungsobjekts. Die hierfur
erforderlichen differenzierten Auswertungen des Marktgeschehens liegen, etwa seitens
der Gutachterausschisse, bislang noch nicht vor. Im Allgemeinen sowie im
vorliegenden Gutachten konnen diese Eigenschaften jedoch bei einzelnen
Bewertungsparametern Erwdhnung finden und Bedeutung erlangen, etwa bei der
markttblichen Miete, dem Liegenschaftszins oder den Neuherstellungskosten oder aber
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als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal. In diesem Fall erfolgen jeweils
gesonderte Beschreibungen. Vorliegend sind jedoch keine besonderen Umstande zu
berticksichtigen, das Objekt weist keine nennenswerte Barrierefreiheit auf, und zwar
weder im Eingangs- und Treppenhausbereich, noch bei Eingangstiren, in den
Wohnungen, etwa in Badern oder bei Turbreiten.

4.6 Energie
Energetische Anforderungen an Gebaude sowie an hierfir auszustellende

Energieausweise ergeben sich aus dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).

Energieausweis

Das GEG sieht eine Verpflichtung zur Erstellung und Vorhaltung von Energieausweisen
fur Gebaude vor. Bislang ist unklar, inwieweit der Inhalt oder das Fehlen von
Energieausweisen eine Bedeutung fur die Wertermittlungsergebnisse haben.
Zusatzliche Unklarheiten ergeben sich daraus, dass es Verbrauchs- und
Bedarfsausweise mit jeweils unterschiedlichen Anforderungen und Aussagekraft gibt.
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Energetische Eigenschaften

Gemall 8§ 2 Abs. 3 Satz 2 Nr. 10 d) ImmoWertV gehoren die energetischen
Eigenschaften zu den wertrelevanten Eigenschaften eines Wertermittlungsobjekts. Die
hierfir erforderlichen differenzierten Auswertungen des Marktgeschehens liegen, etwa
seitens der Gutachterausschisse, bislang noch nicht vor. Im Allgemeinen sowie im
vorliegenden Gutachten konnen einzelne energetische Eigenschaften jedoch bei
einzelnen Bewertungsparametern Erwdhnung finden und Bedeutung erlangen, etwa bei
der marktiblichen Miete, dem Liegenschaftszins oder den Neuherstellungskosten oder
aber als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal. In diesem Fall erfolgen
jeweils gesonderte Beschreibungen.

Nachristpflichten

Es bestehen teilweise Nachrustpflichten fir Bestandsgebaude. Insofern besteht auch
kein Bestandsschutz, sodass auch bestehende und grundsatzlich funktionierende
Bauteile ausgetauscht bzw. nachgeriistet werden muissen. Dies bezieht sich auf tUber
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30 Jahre alte Heizkessel, ungedammte Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
und Armaturen, die sich in nicht-beheizten R&dumen befinden sowie ungeddmmte
Dacher bzw. oberste Geschossdecken.

Die Wohnung in Haus 15 im Dachgeschoss hat einen eigenen Gaskessel, alle tbrigen
Einheiten werden durch einen sich im Keller befindenden Kessel geheizt. Beide Kessel
sind nicht &lter als ca. 25 Jahre. Ungedammte warmefiihrende Leitungen in
ungeheizten RAumen wurden in den sichtbaren Bereichen nicht vorgefunden.

Das Dachgeschoss ist nach Aussagen des Schuldners geddammt, und zwar im Rahmen
einer umfangreichen Sanierung im Jahr 2011. Das Dach wurde durch den
Sachverstandigen nicht getffnet. In Annahme der Richtigkeit der Aussage ist davon
auszugehen, dass relevante Marktteiinehmer bei Vorhandensein ,irgendeiner”
Dammung des Dachgeschosses, insbesondere mit Stand 2011, mit Kkeinerlei
Preisabziligen reagieren.

4.7 Aullenanlagen und KFZ-Stellflachen

Das Grundsttick ist durch Mauern und Zaune eingefriedet. Zur Stral3e hin befindet sich
eine Stahltoranlage. Die AulRenanlagen erscheinen wegen der Bepflanzung mit Palmen
hochwertig, allerdings befinden sich die befestigten Flachen in einem bedurftigen
Zustand. Es gibt eine Garage mit einem angeschlossenen, sich unter der Terrasse
befindenden Lager- bzw. Werkstattbereich sowie zwei nicht blockierende Stellplatze.

4.8 Schaden und sonstige bauliche Auffalligkeiten

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden Schaden und sonstige bauliche Aufféalligkeiten
festgestellt, die grundsatzlich geeignet sind, den Wert der Immobilie zu beeinflussen.
Solche Umstande konnen bei der Wertermittlung auf unterschiedliche Weise
Berucksichtigung finden.

Nach der sog. externen Methode wird zunachst der vorlaufige Objektwert ermittelt, und
zwar unter Bericksichtigung der allgemeinen Marktlage und unter Auf3erachtlassung
der Besonderheiten des konkreten Objekts. Sodann werden vor Ableitung des
konkreten Verkehrswertes etwaige Schaden als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal beriicksichtigt.
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Nach der sog. internen Methode werden Schéden bereits bei Bertucksichtigung des
vorlaufigen Objektwertes, also intern bericksichtigt, etwa Uber den Ansatz einer
geringeren Restnutzungsdauer oder — im Ertragswertverfahren — durch den Ansatz
geringerer  Mieten, hoherer Bewirtschaftungskosten oder eines erhohten
Liegenschaftssatzes. Ein solches Vorgehen ist z.B. dann angebracht, wenn es sich um
unbehebbare oder nur unter unverhaltnisméaligem Aufwand behebbare Auffalligkeiten
handelt.

Vorliegend sind die nachfolgend beschriebenen Umstande behebbar, so dass nach der
externen Methode zunachst der vorlaufige Verkehrswert ermittelt und sodann etwaige
Schaden und sonstige Auffalligkeiten als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal beriicksichtigt, und zwar:

GebaudeaulRenseite

- Abplatzungen und losgeloste Platten im Bereich des Hauseingangs,

- Auf der Gebauderickseite lose und ungeordnete Installation zahlreicher
Elektroleitungen,

- Haus 15: Balkonverkleidung weist schadhafte Beschichtung an den Platten auf,

- Garage und Terrasse: Aul3enwande nicht oder nicht vollstandig gestrichen,
erforderlich fur hinreichenden Wetterschutz,

- In den Anschlussbereichen der nachtraglich errichteten Terrassenuberdachung
ist die Fassade nicht fachgerecht verputzt und gestrichen,

- die Unterseite der Uberdachung im Bereich Haus 17 ist nicht fachgerecht
verkleidet,

- im Bereich des Hauses 15 fehlt es an jeglicher Verkleidung, zudem sind die
Anschlisse an die Fassade schadhaft, es dringt — bei Ortsbesichtigung
erkennbar - bei Regen Wasser zwischen Fassade und Uberdachung Wasser
hindurch,

- die Laibungen der Haustiur zu Haus 15 sind nicht fachgerecht verputzt.

Gebéaude innen - Allgpemeinflachen

- Unter Haus 17 befindet sich ein auch als solcher genutzter Kellerbereich. Die
Trager der Betonkappendecke sind zu entrosten und zu streichen.
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Gebéaude innen - Nutzungseinheiten

- Die Wohnung im Haus 17, Dachgeschoss, befindet sich noch im Ausbauzustand.
Restarbeiten sind noch auszufiihren

5 FLACHEN UND WEITERE BAUMASSE
Die nachfolgenden Angaben sind ausschliel3lich fiir diese Wertermittlung zu verwenden.

5.1 Grundstucksflachen
Im Rahmen der Wertermittlung konnen unterschiedliche Grundsticksflachen zu
unterscheiden sein.

Grundsticksflache im grundbuchrechtlichen Sinn

Grundsatzlich lasst sich anhand der Gesamtfliche des Grundsticks aus dem
Bodenpreis / m2 der Wert des Gesamtgrundstiicks ermitteln. Hierbei wird grundsatzlich
(und mangels anderweitiger Mal3gaben der Beauftragung, etwa in Bezug auf ein
Jfiktives Bewertungsgrundstiick) die Flache des Grundstiicks im grundbuchrechtlichen
Sinn zu Grunde gelegt. Die Flache gemal Grundbuch betréagt vorliegend

695 mz2,

Aufteilung — Insbesondere bei GibergroRem Grundstiick

GemaR § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundsticksgréRe eine getrennte Ermittlung des Werts der Uber die
marktibliche GrundsticksgroRe hinausgehenden selbststdndig nutzbaren oder
sonstigen Teilflache in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen. Das Grundstuck ist jedoch
nicht Ubergrof3, seine Tiefe Uberschreitet insbesondere nicht den Rahmen der 40m-
Grenze der Bodenrichtwertdefinition. Zudem ist eine Aufteilung bei gemald 8 4 Abs. 3
ImmoWertV 2010 abweichenden Grundsticksnutzungen, etwa zu Offentlichen
Zwecken, erforderlich. Die Flurstiicke 252 und 403 werden als Verkehrsflachen genutzt.
Hier verlaufen Gehweg und teilweise Strale.
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Uberblick tiber die verschiedenen Grundstiicksflachen

Grundstucksflache
It. Grundbuch Flache m2
Gebéaude- und Freiflache FI.-St. Nr. 415 632
Verkehrsflache FI.-St. Nr. 252 57
FI.-St. Nr. 403 6
63
Gesamt 695

5.2 Wohn-/ Nutzflache

Anhand der Wohn-/ Nutzflache (bei Wohnraum ,Wohnflache®, bei Gewerberaum
,Nutzflache®) wird im Ertragswertverfahren der dort zentrale marktiblich erzielbare
Jahresrohertrag errechnet. Der Sachverstandige hat die Flachen aus der
Genehmigungsplanung der — erst nach dem Ortstermin erfolgten - Bauakte
entnommen. Zudem hat er vor Ort und insbesondere unter Berlcksichtigung einiger
Abweichungen in den Grundrissen vollstandig Aufmald genommen, und zwar nach
Maf3gaben der Wohnflachenverordnung, auf deren Grundlage auch die nachfolgernd
darzustellenden Vergleichsmieten abgeleitet wurden.

Die nachfolgenden Bezeichnungen entsprechen den beim Ortstermin vorgefundenen
Nutzungen der Raume. Es handelt sich um Grundrisse aus der Genehmigungsplanung,
die in der Zwischenzeit erfolgten Modifizierungen sind ,handisch® durch den
Sachverstandigen eingezeichnet. Die Grundrisse sind als Anlage zu diesem Gutachten
beigeflgt.
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Wohn-/ Nutzflache in m2 nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Bez. Raum Anm. | m2 Raum m2 Einheit m2 gesamt
Kellergeschoss 1) 0,00 0,00
Wohnung
Uber Erd-und
Obergeschoss
Haus 15 + 17
EG Diele 7,35
wC 3,12
Kiche / Essen 32,25
Haushaltsraum 8,75
Wohnen 34,75
Abstellraum 5,30 91,52
oG Diele 7,35
Abstellraum 2) 3,12
(bisher WC)
Dusche/Bad/ |2) 8,75
WC (bisher
Kind)
Kind 1 13,76
Schlafraum 17,22
(Durchbruch zu
17)
Ankleide 16,65
Bad / WC 25,74 92,60
184,12
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Wohnung Diele 4,30
Dachgeschoss
Haus 15
Abstellraum 2,95
Bad + WC 3,40
Schlafraum 3) 14,80
Wohnraum 16,00
Kochen 7,10 48,55
Wohnung Flur 2,30
Dachgeschoss
Haus 17
Dusche /WC 2,10
Wohnen + 4) 36,80 41,20
Schlafen
Gesamtflache 273,87

Anmerkungen

1)

Die Nutzung des Kellergeschosses zu Wohnzwecken ist nicht zulassig. Siehe 3.5.A.
Daher wird diese Flache nicht bertcksichtigt.

2)

Im Obergeschoss ist der Schlafraum ein Durchgangszimmer zu Haus 17. Dort befindet
sich das einzige Badezimmer mit Wanne / Dusche. Kinder bzw. Géste mussten dieses
somit queren. Dies ist nicht marktgangig. Daher ist der in der Genehmigungsplanung
als solcher bezeichnete Raum ,Dusche Bad + WC" wo sich derzeit ein zweites
Kinderzimmer befindet, wieder als solcher herzustellen. Die Kosten werden als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen sein.

3)
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Tatséachlich sind Wohn- und Schlafraum vereint mit nur einem Zugang, es gibt jedoch
einen mit einer vergleichbaren Zwischenwand abgetrennten Ankleidebereich. Die
Flachen weichen hierdurch nicht wesentlich ab.

4)
Die Wohnung ist innen vollstandig gedffnet, die Raumkonstruktion besteht aus freiem
Holzbalkenwerk.

5.3 KFZ-Stellplatze

Im Ertragswertverfahren erhdhen PKW-AulRRenstellplatze und PKW-Garagenstellplatze
den Jahresrohertrag. Im Sachwertverfahren ist der Wert von Garagen nach ihren
Neuherstellungskosten oder einem pauschalen Wertansatz zu bertcksichtigen.
Aul3enstellplatze sind dort grundséatzlich im Wertansatz der Au3enanlagen enthalten.

Kfz-Stellplatze Anzahl
PKW-AuRenstellplatze 2
PKW-Garagenstellplatze, 1

mit Lager-/ Werkstattraum

Kfz-Stellplatze insgesamt 3

6 NUTZUNGSVERHALTNISSE

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus. Das Objekt dient
im Rahmen einer marktnahen Betrachtung somit vornehmlich der Einklnfteerzielung.
Im Einzelnen bestehen folgende Mietverhéaltnisse.

6.1 Vertragliche Basisdaten
Der Schuldner lies dem Sachverstandigen nach dem Ortstermin Fotos von
Mietvertragen Ubersenden, und zwar jeweils nur die erste Seite der Mietvertrage Utber

- die als Wohnung genutzte Einheit im Untergeschoss (Haus 15 /17),
- die Wohnung im Erdgeschoss / 1. Obergeschoss (Haus 15 /17),
- die Wohnung im Dachgeschoss des Hauses 15.

Sachverstandiger: Tel.: 0212/5208799-0 Wertermittlungsobjekt:
Obuv SV Dr. Guido Eusani Fax.: 0212/5208799 -9 Bausmihlenstralle 17
Kélner Straf3e 105 E-Mail: info@sv-eusani.de 42719 Solingen

42651 Solingen Internet:  www.sv-eusani.de AG SG, 006 K 030/22


mailto:info@sv-eusani.de
http://www.sv-eusani.de/

Seite 31 von 83

Die Wohnung im Kellergeschoss wird nachfolgend nicht bertcksichtigt. Die Wohnung
im Dachgeschoss des Hauses 17 war bei Ortsbesichtigung noch zu sanieren und

befand sich daher nicht in einem vermietbaren Zustand.

Nr. Lage, Nutz- Flache / m2 Tatséchl. Tatséchl. MV Anmerkung
Zugang ung Miete, Miete, Beginn
Haus 15 gesamt € €/ m? Ende
bzw. 17
0 Keller - - - - - -
1 EG + OG Wohn 184,12 Keine - Unbekannt | * Mieter = Ehefrau des
H15+ 17 Angabe * Schuldners, laut
Mietvertrag
Verrechnung mit
familienrechtlichem
Unterhalt, Details
unbekannt.
2 DG Wohn 48,55 200 inkl. - unbekannt Sohn des Schuldners
H 15 BetrKosten
3 DG Wohn 41,20 leer leer - Leerstand, aber
H 17 kurzfristig nach
Fertigstellung Ausbau
vermietbar

6.2 Besonderheiten

Wohnungsbindungen auf Grund 6ffentlicher Férderungen oder sonstige Besonderheiten

bestehen nicht.

7 BEURTEILUNG UND ANNAHMEN FUR DIE WERTERMITTLUNG

Die dargestellten

Merkmale

und Beschreibungen des Wertermittiungsobjekts

hinsichtlich seiner Lage und des technischen Gebéudezustandes bestimmen die dem
Objekt innewohnenden Risiken.
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7.1 Lage

Das Objekt ist zentral gelegen und gut angebunden. Die Lage an der Stral3e sowie
gegenuber der Grundschule wirken larmbelastigend. Diese und weitere Kriterien
werden durch den im Folgenden dargestellten und angepassten Bodenrichtwert
berucksichtigt und abgebildet.

7.2 Bausubstanz

Das Geb&aude 17 weist fur seine Baujahreszeit um 1900 eine gute Bausubstanz auf.
Auffallige Feuchtigkeit, etwa im Kellerbereich, ist nicht erkennbar. Das Geb&ude 15 aus
etwa 1982 entspricht moderner Bauausfiihrung. Insgesamt sind beide Geb&udeteile
nachhaltig nutzbar. Eine Schadensneigung besteht nicht. Es sind jedoch
Instandsetzungsmal3nahmen notwendig, siehe Ausfiihrungen zu Schaden.

7.3  Drittverwendbarkeit — Annahme fur die Wertermittlung

Das Objekt erscheint in seiner Aufteilung und der konkreten Nutzung sehr eigenartig.
Dies beruht darauf, dass der Eigentimer das Uber zwei Geb&aude reichende Objekt in
den beiden unteren Geschossen zu einander gedffnet hat, um eine besondere
Eigennutzung zu schaffen. Gerade die Wohnung im EG / OG erscheint somit nicht wie
eine typische Mietwohnung, wie sie in Mehrfamilienh&usern tblicherweise vorgefunden
werden. Das gleiche gilt fir den mit einem Swimmingpool und Palmen angelegten
Gartenbereich.

Als Ubliche Mietwohnung stellt sich nur die Wohnung im Dachgeschoss des Hauses 15
dar. Sie ist tblich geschnitten und vom Treppenhaus zu erreichen.

Die DG-Wohnung in Haus 17 hingegen ist nur vom Hof Uber die Terrasse erreichbar
und entspricht somit ebenfalls nicht einer klassischen Mietwohnung, - dies wird bei
Festlegung der marktiiblichen Miete zu beriicksichtigen sein. Eine Anderung dieses
Umstands ware nicht ohne weiteres moglich, da das Haus 17 nicht tiber einen Zugang
von der Stral3e verfigt.

Insgesamt wird das Objekt aber auch mit seinen Besonderheiten, insbesondere auch
mit der besonderen Gestaltung im Erd- und Obergeschoss fir marktgdngig gehalten.
Das Ursprungsgebaude 17 hatte einen nachteiligen Grundriss, erst durch den Anbau im
Jahr 1982 wurde ein insgesamt marktgangiges Objekt geschaffen, welches die Offnung
der beiden Geb&ude zueinander beinhaltete. Trotz der Eigenart des Objekts in den
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ersten beiden Etagen hat dieses einen gewissen Charme. Da Ein- und
Zweifamilienhauser kaum auf dem Markt sind, durfte fur das Objekt insofern als
Alternative eine hinreichende Nachfrage bestehen. Das Objekt dirfte also - wie bisher -
von solchen Kreisen nachgefragt werden, die eine grol3ziigige Eigennutzung anstreben,
die durch vermietete Flachen und eine entsprechende Einkunfteerzielung erganzt
werden kann.

Wirde man das Objekt hingegen in sechs kleinere Einheiten umbauen (EG, OG, DG,
jeweils zwei Geb&udeteile), so lieBe sich die Marktgangigkeit nicht erhthen. Die
Grundrisse wirde — insbesondere in Haus 17 - nachteilig, etwa mit
Durchgangszimmern und tbergrof3en Badern. Das Manko des fehlenden Frontzugangs
von Haus 17 wirde mehr ins Gewicht fallen. Aus diesem Grund wurde schon bei
Errichtung des Hauses 15 eine Offnung der Gebaude zueinander mit guten Griinden
vorgesehen.

Somit wird das Objekt insgesamt also mit den gegenwartigen Nutzungsverhaltnissen in
den gegenwartigen Grundrissen fur marktgadngig gehalten, - allenfalls mit kleinen
Ausnahmen bzw. erforderlichen Anderungen, siehe 5.2, Anmerkung 2.

7.4  Gesamtrisiko und Gesamtbeurteilung

Somit handelt es sich um ein Dreifamilienhaus. Inwiefern sich die besondere Gestaltung
auf das konkrete Vermarktungsrisiko auswirkt, wird insbesondere bei Ermittlung des
objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes zu diskutieren sein.

8 BEWERTUNGSVERFAHREN UND MODELLKONFORMITAT

Die erfolgte Darstellung und Analyse der aufbereiteten Informationen und Daten
ermdglichen es, das Wertermittlungsobjekt den  gesetzlich  geregelten
Berechnungsverfahren zu unterziehen. Das heranzuziehende Verfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts  unter  Beriucksichtigung der im  gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu wahlen, 8 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV.

8.1 Bodenwert
Bei der Wertermittlung ist grundsatzlich und so auch im vorliegenden Fall eine
getrennte Bewertung von Grundstick und Gebauden vorzunehmen. Gemal 8 40 Abs.
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1 ImmoWertV wird der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt,
wobei grundsatzlich die baulichen Anlagen bei Ermittlung des Bodenwertes auf3en vor
bleiben. Der Boden wird also auch im Fall einer Bebauung grundséatzlich so bewertet,
als wenn er unbebaut ware, sog. ,ware-wenn-Wert".

Unmittelbarer Bodenvergleichswert - Der Bodenwert kann zunachst im Rahmen eines
unmittelbaren Vergleichswertverfahren ermittelt werden, 8 40 Abs. 1 ImmoWertV. Hier
besteht die Schwierigkeit, ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse nach § 9 Abs. 2
ImmoWertV im Rahmen einer unmittelbaren Vergleichsrechnung vorhandener
Vergleichspreise vor dem Hintergrund des gesuchten Marktwertes im Rahmen der
anzuwendenden statistischen Berechnung herauszufiltern bzw. zu bericksichtigen.
Auch besteht vielfach schon die Schwierigkeit, dass es an der Verfugbarkeit
vergleichbarer Grundstiicke mit hinreichend Ubereinstimmenden
Grundsticksmerkmalen fehlt.

Mittelbarer Bodenvergleichswert anhand sog. Bodenrichtwerte iSd. 8§ 40 Abs. 2
ImmoWertV - Stehen hingegen vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwerte zur
Verfiigung, so bestehen die dargestellten Unwéagbarkeiten grundsatzlich nicht, da
ungewoOhnliche oder personliche Verhaltnisse bei deren Ermittlung bereits aulRer
Betracht geblieben sind. Die Heranziehung von Bodenrichtwerten setzt voraus, dass die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks zwar nicht vollstandig, aber
hinreichend mit den Merkmalen des Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen.
Verbleibende Abweichungen bei einzelnen Grundstiicksmerkmalen sind dann durch
Anpassungen zu bericksichtigen.

8.2 Gesamtobjekt

Auch fur bebaute Grundstiicke bzw. die sich auf den Bewertungsgrundstiicken
befindenden Gebaude sieht das Gesetz das Vergleichswertverfahren vor. Dies erfordert
gemal 88 24, 25 ImmoWertV jedoch auch hier eine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen.

Unmittelbarer Vergleichswert - Mit Blick auf das Vergleichswertverfahren ist auch hier
nach 8 24 Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV zunachst an einen direkten bzw.
unmittelbaren Preisvergleich zu denken. Dies setzt das Vorliegen von Vergleichspreisen

voraus, die zeitgleich mit dem Wertermittlungsstichtag fur Grundsticke vereinbart
worden sind und mit dem zu bewertenden Grundstiick Ubereinstimmende
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Zustandsmerkmale aufweisen. Auch hier besteht die Schwierigkeit, dass
ungewobhnliche oder personliche Verhéltnisse des einzelnen Objekts bereits jeden
unmittelbaren Preisvergleich vereiteln. Da bebaute Grundsticke jedoch Unikate mit
individuellen Eigenschaften darstellen, die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft
in der Regel erheblich unterscheiden, kann ein unmittelbarer Preisvergleich allenfalls in
Ausnahmefallen bei zustandsgleichen bebauten Vergleichsgrundsticke erfolgen, etwa
bei Reihenh&usern oder Eigentumswohnungen, die sich auch hinsichtlich der
Innenausstattung weitestgehend entsprechen.

Mittelbarer Vergleichswert — Hier bilden Vergleichsfaktoren nach § 24 Abs. 1, Abs. 2 Nr.
2iVm. 8 26 Abs. 1 und 8§ 20 ImmoWertV die Bewertungsbasis.

Immobilienrichtwerte - Insbesondere bei im Sachwertverfahren zu bewertenden
Objekten  sowie bei  Wohnungseigentum  koénnen dies zunadchst sog.
Immobilienrichtwerte  als  Gebaudefaktoren sein.  Immobilienrichtwerte  sind
georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnittliche Lagewerte
fur Immobilien, bezogen auf ein fur diese Lage typisches ,Normobjekt, und zwar jeweils
mit Bodenwertanteil, pro Maleinheit (Wohn-/Nutzflache) in einem Gebiet mit im
Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen (Geb&udeart). Der
Immobilienrichtwert gilt hier fir eine modellhafte Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen (Normobjekt). Die Ableitung erfolgt aus Vergleichspreisen im
Vergleichswertverfahren fur lagetypische, definierte Gebaude und Wohnungen, wobei
der normierte Mittelwert sachverstandig Uber Quervergleiche zum Immobilienrichtwert
fuhrt. Bei der Anwendung werden Abweichungen einzelner individueller
Grundsticksmerkmale sowie der abweichende Wertermittlungsstichtag vom
Normobjekt anhand von Umrechnungskoeffizienten mit Zu- oder Abschlagen
berticksichtigt. Daher spricht man von indirektem bzw. mittelbarem Preisvergleich.
Durch eine solche Umrechnung anhand der vom jeweiligen Gutachterausschuss
ermittelten und veroffentlichten Indizes und Umrechnungskoeffizienten lassen sich die
Merkmale des konkreten Wertermittlungsobjekts hinreichend berlcksichtigen. Die
Zurverfigungstellung von statistisch verlasslichen Anpassungsfaktoren erfolgt in
Deutschland aber noch nicht flachendeckend. Somit ist im Einzelfall je nach Standort
des konkreten Wertermittlungsobjekts und der fur die jeweilige Gemeinde zur
Verfliigung stehenden Koeffizienten zu entscheiden, ob das Vergleichswertverfahren zur
Wertermittlung oder aber zumindest zu Plausibilisierungszwecken herangezogen
werden kann.
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Rohertragsfaktoren - Bei Objekten, die ublicherweise im Ertragswertverfahren
bewertet werden, kdnnen fir einen mittelbaren Preisvergleich sog. Ertragsfaktoren
herangezogen werden. Verwendet werden sog. Rohertragsfaktoren. Bei Miet- und
Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors uberschlagig
ermittelt werden. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen aus dem
Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten einschlie3lich Vergitungen. Umlagen,
die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Die
Rohertragsfaktoren ergeben sich dabei aus dem Quotienten von Kaufpreis zuziglich
Schéaden und dem nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrag. Insgesamt ist zu beachten,
dass ein solcher Vergleich also meist nur eine grobe Wertschatzung ermoéglicht, da die
objektspezifischen Merkmale des Objekts hier nicht beriicksichtigt werden.

Sachwertverfahren - Nach dem Sachwertverfahren geman 8§ 35 ff. ImmoWertV werden
vornehmlich solche Objekte bewertet, bei denen Ublicherweise nicht eine zu erzielende
Rendite, sondern die renditeunabhangige Eigennutzung im Vordergrund steht. Im
Mittelpunkt der Wertermittlung steht also die Bewertung der Gebaudesubstanz.

Ertragswertverfahren - Das Ertragswertverfahren nach 88 27 ff. ImmoWertV kommt
hingegen zur Anwendung, wenn wie z.B. bei Mehrfamilienhdusern und samtlichen Arten
von Gewerbeobjekten die mit der Immobilie zu erzielende Rendite im Vordergrund
steht. Im Mittelpunkt der Wertermittlung steht hier nicht die Bewertung der
Gebaudesubstanz, sondern die Ermittlung der aus der Immobilie flieBenden
marktiblichen Ertrage.

8.3 In concreto anwendbare Verfahren

Bodenwert - Fur den Bodenwert stellt der Gutachterausschuss fur den Bereich des
Bewertungsgrundstticks hinreichend gegliederte und hinsichtlich seiner wesentlichen
Einflussfaktoren hinreichend definierte Bodenrichtwerte zur Verfiigung. Somit ist auch
der Bodenwert des vorliegenden Bewertungsgrundstiickes auf Grundlage dieser
Bodenrichtwerte im sog. mittelbaren Bodenvergleichswertverfahren zu ermitteln und
hierbei unter Berlicksichtigung etwaiger Abweichungen und Anpassungen abzuleiten.

Gesamtobjekt - Bezlglich des Gesamtobjekts, also des Gesamtwertes des bebauten
Grundstlcks, handelt es sich bei dem in Frage stehenden Wertermittlungsobjekt um ein
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Mehrfamilienhaus. Hier steht nicht die Eigennutzung durch den Eigentimer, sondern
die Renditeerzielung aus der Immobilie im Vordergrund. Somit ist im Weiteren das
Ertragswertverfahren anzuwenden.

Zudem ist mit Blick auf das dargestellte Vergleichswertverfahren festzustellen, dass
Vergleichsfaktoren vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte zur
Verfiugung gestellt werden. Vorliegend kommen, da es sich um ein Renditeobjekt
handelt, Rohertragsfaktoren in Betracht. Die dem Grundsticksmarktbericht zu
entnehmenden Faktoren liegen jedoch in unbrauchbaren Spannen von
Vergleichsobjekten, wie nicht die vorliegenden wund noch darzustellenden
Besonderheiten des Bewertungsobjekts aufweisen, so dass eine Heranziehung
unterbleibt.

8.4  Grundsatz der Modellkonformitat

Samtliche Bewertungsverfahren erfordern den Ruckgriff auf sog. fur die Wertermittlung
erforderliche Daten, die durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelt und zur
Anwendung durch Sachverstandige zur Verfigung gestellt werden.

Fur die Wertermittlung erforderliche Daten

Gemald § 12 Abs. 1 ImmoWertV gehodren zu den fur die Wertermittlung erforderlichen
Daten Bodenrichtwerte und die sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten,
und zwar insbesondere Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Vergleichsfaktoren,
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren, Erbbaurechts- und
Erbbaugrundstiicksfaktoren sowie Erbbaurechts- und Erbbaugrundstiickskoeffizienten.
Sie werden gemal3 § 12 Abs. 2 insbesondere aus der Kaufpreissammlung auf der
Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise ermittelt.

Modellkonformitat und Modellvorgaben der ImmoWertV 2021

Bei der Anwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten durch den
Sachverstandigen sind sodann gemaf 8§ 10 Abs. 1 ImmoWertV dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Der so
definierte Grundsatz der Modellkonformitét setzt dabei voraus, dass die Daten nach den
Modellmal3gaben der ImmoWertV 2021 ermittelt wurden.
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Ubergangsweise Beriicksichtigung abweichender Modellvorgaben

Allerdings werden die genannten Daten auch unter Geltung der ImmoWertV 2021 durch
die zustandigen Gutachterausschisse jedenfalls teilweise zunéchst noch nach anderen
Modellvorgaben abgeleitet, da unter der Geltung der ImmoWertV 2021, also ab dem
01.01.2022 realisierte Kaufpreise frihestens im Jahr 2023 zusammengetragen und zur
Datenermittlung verwendet werden koénnen. Liegen fur den maligeblichen Stichtag
zunachst nur solche fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die also noch nicht
nach den ModellmalRgaben der ImmoWertV 2021 ermittelt worden sind, so stellt § 10
Abs. 2 ImmoWertV klar, dass bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der
Wertermittlung von der Verordnung und den dort festgeschriebenen Modellen
abzuweichen ist, soweit dies wiederrum zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat erforderlich ist. Insofern ist dann also dem Modell des
Gutachterausschusses zu folgen, welches dieser bei Ableitung des Bodenrichtwertes,
Liegenschaftszinssatzes, Sachwertfaktors oder sonstiger Daten zugrunde gelegt hat.

9 BEBAUTES FLURSTUCK 415 - BODENWERT

Der Bodenwert wird vorliegend uber ein mittelbares Vergleichswertverfahren ermittelt,
welches auf der Heranziehung der durch den Gutachterausschuss ermittelten
Bodenrichtwerte und einer eventuell noch erforderlichen Anpassung an den
marktkonformen Bodenwert beruht.

9.1 MalRgebliche Grundstiicksflache - Baulandflache ohne Verkehrsflache

Wie unter 5.1 dargestellt, ist grundsatzlich die Grundsticksflache gemald Grundbuch
malf3geblich, wenn nicht eine Aufteilung unterschiedlicher Grundstiicksteile erfolgt.
Vorliegend werden die zwei nicht von der Bebauung betroffenen Flurstiicke im Bereich
des Gehweges / der StralRe durch die Offentlichkeit als Verkehrsflachen genutzt. Deren
Wert wird gesondert ermittelt und ausgewiesen.

9.2 Bodenrichtwert und Merkmalsgegenuberstellung
Laut Gutachterausschusses betragt der Bodenrichtwert als zonaler Richtwert mit der
Nummer 3430 zum 01.01.2023

425 €.
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Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiickes kann in den einzelnen Merkmalen vom

Bodenrichtwert abweichen

und somit

fur die Einzelbewertung entsprechend

anzupassen sein. Zu ermitteln ist also der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

1. Beschreibung der Zone

und Lage des Richtwertgrundstiicks

Zone streckt sich zwischen 6stlicher und stdlicher
BausmiuhlenstraRe und Ehrenstrafe im Osten,

Richtwertobjekt ist Ehrenstral3e 21

(wertrelevant)

2. Entwicklungszustand Baureifes Land

3. Beitragszustand ErschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

4. Nutzungsart Wohnbauflache

5. Maf der baulichen Nutzung: GFZ 0,8

6. Maf der baulichen Nutzung:

Anzahl der Vollgeschosse

Himmelsrichtung Garten

7. GFZ-Baulandtiefe und GFZ- 40 m; BauNVO 86
Berechnungsvorschrift
8. Besonderheiten: Zuschnitt / Topographie / Keine Angaben

9. Stichtag

01.01.2023

Das Bewertungsgrundstick hat dementgegen folgende Eigenschaften:

1. Lage - Beschreibung innerhalb der Zone Lage an der sudlichen Bausmiuhlenstralle,
und im Vergleich zum Richtwertobjekt gegenuber Grundschule.
Siehe Anmerkungen.
2. Entwicklungszustand Baureifes Land
- Keine Anpassung erforderlich.
3. Beitragszustand ErschlieBungsbeitrags-/ kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG.
- Keine Anpassung erforderlich.
4, Nutzungsart Wohnbauflache
- Keine Anpassung erforderlich.
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5. MaR der baulichen Nutzung: GFZ Siehe Anmerkungen.

(wertrelevant)

6. MaR der baulichen Nutzung: Il — Etwaige Abweichungen waren bereits
Anzahl der Vollgeschosse unter 5. berticksichtigt.

- Keine Anpassung erforderlich.

7. GFZ-Baulandtiefe und GFZz- Siehe unter 5.
Berechnungsvorschrift
8. Besonderheiten: Zuschnitt / Topographie Grundstiick ist unsymmetrisch geschnitten.

Siehe Anmerkungen.

8 a) Besonderheiten: Wegerecht Auf dem bebaubaren Flurstiick lastet ein Wegerecht.

Siehe Anmerkungen.

9. Stichtag Der Stichtag weicht von demjenigen des Bodenrichtwerts
ab. Etwaige unterjahrige Veranderungen des
Bodenrichtwertes gehen aber grundsatzlich mit der
unterjahrigen Veranderung des Gesamtwertes des
bebauten Grundstiicks einher, so dass eine unterjahrige

Preisveranderung nach dessen Ermittlung zu

beriicksichtigen sein wird.

9.3 Anpassungen und marktkonformer Bodenwert

Nachfolgend erfolgt die Anpassung des Wertes des Richtwertgrundstiicks an die
wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks gemal 8 9
Abs. 2 ImmoWertV.

Bewertungsrelevant sind folgende Anmerkungen

Zu 1) Lageanpassung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist auf Grund der Lage an der sudlichen
BausmiuhlenstralRe, insbesondere aber auch wegen der gegenuberliegenden
Grundschule deutlich larmbelasteter als die des Richtwertobjekts auf der Ehrenstrale.
Der Sachverstandige halt im Rahmen des ihm zustehenden Ermessens einen
deutlichen Abschlag fir angemessen von ca. 10 %, also ca. 42 €, somit

383 €/ m3
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Zu 5) Malf der baulichen Nutzung

Von besonderer Relevanz fur die Beurteilung des Mal3es der baulichen Nutzung ist die
Geschossflachenzahl (GFZ). Gemal3 § 20 Abs. 2 BauNVO gibt die Geschol3flachenzahl
an, wieviel Quadratmeter Geschol3flache je Quadratmeter Grundsticksflache im Sinne
des 8 19 Abs. 3 zulassig sind.

Die bebaubare Grundsticksflache, also Bauland ohne Bericksichtigung der
Verkehrsflache, betragt 632 m2.

Hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung kann eine Anpassung des
Bodenrichtwertes an das Bewertungsobjekt erforderlich sein.

Nach den Modellvorgaben des Grundstiicksmarktberichts fur Grundstiickswerte in der
Klingenstadt Solingen ist grundsatzlich der Bodenwert zu Grunde zu legen ohne
Beriicksichtigung einer aktuellen Uber- oder Unterausnutzung (,als wenn unbebaut®),
abgeleitet vom Richtwert jeweils zum 01.01. des Kaufjahres. Der Bodenrichtwert ist also
auch dann anzusetzen, wenn die im bei der Bewertung bestehenden Bestand realisierte
GFZ von derjenigen des Bodenrichtwertes abweicht.

Allerdings kann hier eine Anpassung des Bodenrichtwertes an das Bewertungsobjekt
anhand sog. Umrechnungskoeffizienten erforderlich sein, und zwar dann, wenn die im
Bestand realisierte GFZ von derjenigen des Bodenrichtwerts abweicht und letztere im
Fall einer Neubebauung auch nicht realisiert werden kénnte, und zwar

- wegen des Grundstuckszuschnitts oder

- wegen bauplanungsrechtlicher Vorgaben, etwa wegen einer in einem
Bebauungsplan zwingend vorgegebenen GFZ oder

- wenn der Bebauungsplan zwar die GFZ des Richtwertgrundstiicks grundsatzlich
vorsieht, eine Neubebauung auf Grund eines im Bebauungsplan vorgegebenen
Baufenster jedoch hinter der GFZ zurtickbleiben wirde.

Vorliegend
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Vorliegend beruht der Bodenrichtwert auf einer Ausnutzung mit einer
Geschossflachenzahl, also dem Verhaltnis von Geschossflachen zu bebaubarer
Grundstucksflache = GFZ = 0,8. Auch der Bebauungsplan lasst eine (maximale) GFZ
zu von 0,8.

Fraglich ist, ob ein Objekt mit einer solchen baulichen Ausnutzung errichtet ist bzw.
errichtet werden konnte. Insofern stellt sich die Frage nach der GFZ des
Bewertungsobjekts. Dieses hat eine BGF nach modifizierten Maf3gaben der BauNVO
1986 von rund 400 m2, namlich:

- kein Ansatz Kellergeschoss, da keine Aufenthaltsqualitat
- Voller Ansatz EG und OG
- Ansatz DG zu 75 %, da wegen Schréagen beschrénkte Nutzbarkeit.

Bei einer BGF von 400 m2 und einer relevanten Baulandflache von 632 m2 ergibt sich
eine GFZ von 0,63. Diese bleibt hinter der GFZ von 0,8 zurlck, im Rahmen der
vorhandenen Baugrenzen konnte ein Neubau jedoch auch mit der — auch nach
Bebauungsplan maximal zulassigen — GFZ von 0,8 bebaut werden.

Es bedarf also keinerlei Anpassung. Es verbleibt bei einem bis hierhin angepassten
Wert von
383 €/ m2

Zu 8) Besonderheiten: Zuschnitt

Das Grundstuck ist bereits wegen der Verkehrsflachen im Stral3enbereich, sodann aber
auch im weiteren Verlauf deutlich asymmetrisch geschnitten. Es verspringt mehrfach an
der westlichen Grundstiicksgrenze im nordlichen Bereich, im weiteren Verlauf verengt
es sich leicht. Zudem ist es leicht hangig. Im Gegensatz dazu ist das
Richtwertgrundstiick weitgehend einheitlich rechteckig. Der Sachverstandige halt hier
im Rahmen des ihm zustehenden Ermessens einen uberschaubaren Abschlag fir
angemessen von 3 %, sodass ein angepasster Bodenrichtwert verbleibt von 383 € / m?
x 0,97 = 371,51 €, rund

372 €/ m2
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Zu 8.a) Besonderheiten: Wegerecht

Auf dem bebaubaren Flurstick lastet ein Wegerecht zugunsten des sudlich gelegenen
Nachbarflurstiicks 263. Die Wertrelevanz wird aul3erhalb der Bodenwertermittiung
dargestellt.

9.4 Berechnung des Bodenwertes - Bauland ohne Verkehrsflachen
Fur das Wertermittlungsobjekt ergibt sich auf Grundlage eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwertes fur die Baulandflache des Flursticks 415 folgender
Bodenwert: 632 m? x 372 €/ m? =

235.104 €.

10 BEBAUTES FLURSTUCK 415 - ERTRAGSWERT

Nachfolgend werden die einzelnen Schritte der nach dem Ertragswertverfahren
vorzunehmenden Verkehrswertberechnung uberblicksweise und mit
Einzelerlauterungen dargestellt und auf das Wertermittlungsobjekt angewandt.

10.1 Uberblick Giber die EinflussgroRen des Verfahrens

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 - 34 ImmoWertV geregelt und beschrieben.
Da bei ihm der Fokus auf der Rendite aus der Immobilie liegt, bilden die marktublich
erzielbaren jahrlichen Uberschiisse der Ertrage uber die Kosten, also der sogenannte
Reinertrag, die Ausgangsbasis der Bewertung. Von dem so ermittelten Reinertrag wird
sodann der Ertragsanteil des Bodens abgezogen, da letzterer als unverganglich gilt.
Somit verbleibt der Geb&udereinertrag.

Dieser wird sodann als jahrlicher Uberschuss bis zum Ende der Restnutzungsdauer
zugunsten des Eigentiimers des Gebaudes aufgefasst. Dieser jahrliche Uberschuss,
der Gebaudereinertrag, ist gleichsam eine regelméRige Rente fir den Eigentimer, die
dieser wahrend der Restnutzungsdauer des Gebdudes bezieht. Ermittelt wird
schlieBlich der Wert dieser Rente zum Bewertungsstichtag, in dem der
Gebaudereinertrag anhand des objektspezifischen Liegenschaftszinses, bei dem es
sich um einen Marktanpassungsfaktor handelt, auf den Stichtag der Wertermittlung
abgezinst wird. Dies erfolgt durch die Multiplikation des Geb&udereinertrages mit einem
Kapitalisierungsfaktor im Sinne des 8§ 33 ImmoWertV, auch Ertragsvervielfaltiger /
Rentenbarwertfaktor (einer nachschissigen Rente) genannt, dessen Hohe von der
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie der Hohe des Liegenschaftszinses abhangt.
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Sodann ergibt sich durch Hinzurechnung des zuvor ermittelten Bodenwertes zum
Gebaudeertragswert der marktangepasste vorlaufige Ertragswert als marktangepasster
vorlaufiger Verfahrenswert. In seltenen Féllen kann dessen Ermittlung gemaf 8§ 7 Abs.
2 ImmoWertV noch eine weitere Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erfordern, wenn die allgemeinen Wertverhaltnisse durch die Verwendung der
marktiblich erzielbaren Ertrage und des Liegenschaftszinssatzes noch nicht
ausreichend berucksichtigt sind.

Nach Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes sind gemai 8§ 8
Abs. 3 ImmoWertV noch besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu
berticksichtigen, z.B. Aufwendungen fur Bauschaden oder kapitalisierte Minder- oder
Mehrertrage. Schliel3lich ergibt sich der Verkehrswert.

Beachte: Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat iSd. § 10 Abs. 1 ImmoWertV sind
bei Anwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, wie z.B. Bodenrichtwert
oder Liegenschaftszinssatz, dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die
der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

Das Ertragswertverfahren stellt sich tberblicksweise wie folgt dar:

Marktiiblicher Rohertrag (modellkonform)
- Bewirtschaftungskosten (modellkonform)
= Reinertrag (modellkonform)
- Bodenwertverzinsung / Reinertragsanteil des Bodens *
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
X Kapitalisierungsfaktor (abh&ngig von LSZ und RND)
= Gebaudeertragswert
+ Bodenwert *
+/-  Ggf. zusatzlich erforderliche Marktanpassung
= Vorlaufiger Verfahrenswert in Form des vorl. Ertragswertes
+/- _ Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale **
= Verkehrswert

* Hier ist bei grof3en Grundstiicken nur der Teil des Bodens zu beriicksichtigen, der den
Ertrdgen zuzuordnen ist. Selbststandig nutzbare oder sonstige Teilflachen sind als **
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besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu bertcksichtigen. Vorliegend
gibt es keine Ubergrol3en Flachen, jedoch gesondert zu bewertende Verkehrsflachen.

10.2 Marktublicher Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und markttblicher
sowie zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage. Die Mieten sollen nachhaltig
sein, wovon dann auszugehen ist, wenn deren Ho6he in einem Uberschaubaren
Zeitraum ohne Ansatz von Spekulationen abzusehen ist. Fur das Wertermittlungsobjekt
sind die nachfolgend aufgefuihrten Mieten als marktiiblich anzusetzen.

Betrachtungsrahmen

Grundlage der Betrachtung fur die Ableitung der Liegenschaftszinssatze sind nach den
Modellvorgaben des Gutachterausschusses Mieten, die nach Anfragen an die
Eigentimer erhoben wurden — und deren nachhaltige Erzielbarkeit Uberprift wurde —
oder solche nach dem Mietpreisspiegel 2020 fur nicht preisgebundene Wohnungen in
Solingen. Letztere bilden also regelméRig die Untergrenze, - nachhaltige Marktmieten
kénne aber auch Uber dem Mietspiegel liegen. Dieser soll auch vorliegend eine erste
Orientierung geben.

Wohnung EG / OG — Zugang Haus 15

Die Wohnung erstreckt sich auf die Hauser 15 und 17, die aus unterschiedlichen
Baujahren stammen, namlich ca. 1900 und 1982. Beide Gebaude wurden zudem um
2010 modernisiert. Die Bausubstanz ist jeweils unverandert. Der Sachversténdige
ordnet die Wohnung ein in Gruppe 8, Baujahr 1986 — 1993. Die Wohnlage ist mittel.
Wohnungsgrol3e ist (deutlich) tber 80 m2. Insgesamt ergibt sich eine Spanne je m2 von
7€-795¢€.

Die Wohnung ist gut ausgestattet. Innentiiren und Sanitdranlagen sind aus etwa 2010.
Die Boden sind aus Holz oder Steinzeug, teilweise in Hochglanzausfihrung. Die
Decken sind mit aufwendigen Stuckelementen abgehdngt, mit Spots versehen,
teilweise bemalt bzw. mit Optiktapete versehen. Ein auf den ersten Blick bestehender
Eindruck von Luxus relativiert sich jedoch als Geschmacksbesonderheit, - ein
Badezimmer beispielsweise von etwa 30 m? in der konkreten Ausfihrung mit
gemauerten Natursteinbereichen, vollstandig getrenntem Dusch- und Wannenbereich,
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Wandeinbauelementen und abgehangter und Stuck-verzierter Decke treffen nicht auf
jeden Geschmack. Das gleiche gilt fir schwarze Wandfliesen im Essbereich im EG.

Die Raumaufteilung im OG erscheint auf den ersten Blick nachteilig, da sich das
Schlafzimmer — von den Kinderzimmern aus gesehen - als Durchgangszimmer zum
Sanitarbereich darstellt. Hier geht das Gutachten jedoch von der Beseitigung eines
Kinderzimmers und Reinstallation des urspriinglichen Badezimmers aus, so dass die
R&ume unabhéngig sind. Sodann erscheint der Grundriss funktionell und der
Schlafbereich mit exklusivem Zugang zu Ankleidezimmer und dem grol3en
Sanitarbereich ansprechend. Nachteilig erscheint jedoch der schmale und nur Uber
Stufen zu Uberbriickende Durchgang vom Schlafzimmer in den Ankleidebereich.

Insgesamt wird in Anlehnung an den Mietspiegel insbesondere auf Grund der
WohnungsgrofRe und der wenig neutralen Ausstattung sowie nach einem gebotenen
Abgleich mit der derzeitigen Nachfragesituation nach Wohnungen dieser Art, Grol3e und
Ausstattung eine Miete fur angemessen gehalten von

7€/ m?

Wohnung DG - Zugang Haus 15

Die Wohnung im DG im Haus 15 erstreckt sich nur auf dieses Geb&aude aus 1982. Das
Bad wurde nicht vollstandig modernisiert. Turen und Wand- sowie Bodenbelage sind
jedoch modern. Insgesamt ist aber auch hier eine Einstufung in die Baujahresklasse
1986 — 1993 vorzunehmen. Die Miete betragt sodann in mittlerer Lage bei einer Grol3e
bis 50 m?je m? 7,70 € - 8,75 €.

Die Bodenbelage sind aus Laminat und Fliesen, die Turen erneuert um 2010, die
Decken teilweise abgehangen. Die Ausstattung ist funktionell, ansprechend und auch
neutral. Der Grundriss ist funktionell und ansprechend. Auch der Zugang Uber das
Treppenhaus ist ansprechend.

Insgesamt wird nach einem dann gebotenen Abgleich mit der derzeitigen
Nachfragesituation nach Wohnungen dieser Art, Grél3e und Ausstattung eine Miete fur
angemessen gehalten von

8 €/ m3
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Wohnung DG — Zuganqg Haus 17

Die Wohnung im DG im Haus 17 erstreckt sich nur auf dieses Gebaude von um 1900.
Der Zugang erfolgt tber die Gebauderickseite und Uber die Terrasse durch ein zwar
modernisiertes, aber dennoch augenscheinlich nicht zeitgemal3es Treppenhaus. Die
Wohnung wird bei einer Neuvermietung zwar vollstandig modernisiert sein, dennoch ist
wegen der ausschlie3lichen Lage in einem konstruktiv alten Objekt eine Einordnung in
die Baujahresklasse 1981 — 1985 geboten. Die Miete betragt sodann in mittlerer Lage
bei einer Grol3e bis 50 m2 je m2 6,70 € - 8,20 €.

Nach Abschluss der Modernisierung wird es sich um eine Einraumwohnung handeln.
Diese wird mit der freigelegten Balkenkonstruktion ansprechend und funktionell sein.
Nachteilig bleibt — wie beschrieben — die ErschlieBung innerhalb des Grundstulicks.
Insgesamt wird nach einem dann gebotenen Abgleich mit der derzeitigen
Nachfragesituation nach Wohnungen dieser Art, Grél3e und Ausstattung eine Miete fur
angemessen gehalten von

7,50 € / m2,

Uberblick und Gegeniiberstellung tatsachlicher und marktiiblicher Mieten

Gegenuberstellend zeigt die folgende Tabelle mit entsprechenden Anmerkungen die
marktiblichen sowie die tatsachlichen Mieten. Hier bestehen Besonderheiten:

Besonderheiten und Hinweis zu Wohnung im EG / OG

Diese wird von der Ehefrau des Schuldners sowie deren Kindern bewohnt. Laut der
dem Sachverstandigen tUbersandten (ausschlief3lich) Seite 1 des Mietvertrages wird die
Miete mit Unterhalt verrechnet. N&here Angaben sind nicht bekannt. Eine
Gegenuberstellung mit der Marktmiete kann nicht erfolgen. Eine Gegenuberstellung mit
den Vertragsmieten zur Ermittlung eines etwaigen Underrents, der den Verkehrswert
also kapitalisierter Minderertrag mindern koénnte, kann mangels hinreichender
Informationen also nicht erfolgen.
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Besonderheiten und Hinweis zu Wohnung im DG — Zuganqg Haus 15

Diese wird von dem volljahrigen Sohn des Schuldners bewohnt. Laut der dem
Sachverstandigen (ausschliel3lich) Gbersandten Seite 1 des Mietvertrages betragt die
Miete 200 € inklusive Betriebskosten. Bei 48,55 m? Wohnflache und in 2023 geschatzt
angemessenen Betriebskosten von 3 € / m? ergibt sich ein Betriebskostenanteil von
145,65 €, rund 146 € und somit ein Mietanteil von 200 € - 146 € = 54 € monatliche
Gesamtmiete = 1,11 € Nettokaltmiete.

An dieser Stelle fragt sich, ob dies ,lediglich® eine geringere Miete ist, die ein Vermieter
nur schrittweise nach den mietrechtlichen Vorschriften an die ortsibliche
Vergleichsmiete anpassen kann oder ob hingegen gar keine Miete, sondern eine Leihe
vorliegt mit der Folge, dass das Nutzungsverhaltnis durch den Vermieter kurzfristig
beendet und die R&umlichkeiten zu einer Marktmiete neu vermietet werden kénnen.
Nach Auffassung des Bundesgerichtshofes, nadmlich BGH, Urteil vom 20. September
2017 — VIII ZR 279/16 —, liegt Miete in Abgrenzung zur Leihe auch dann vor, wenn das
vereinbarte Entgelt sehr niedrig ist, denn die Miete braucht dem Mietwert der Sache
nicht zu entsprechen. Vielmehr stellt auch ein weit unter der Marktmiete liegendes
Entgelt fir den Gebrauch einer Sache eine Miete dar.

Der Sachverstandige hat dies im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
abschlieBend zu beurteilen. Vor dem Hintergrund der zitierten Grundsétze geht der
Sachverstandige aus Vorsichtsgriinden jedoch von einem Mietverhaltnis und somit von
der Tatsache aus, dass sich der Vermieter bzw. ein Ersteher nicht kurzfristig aus dem
,Zu billigen“ Nutzungsverhaltnis I6sen kann. Daher wird am Ende des Gutachtens als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal ein Underrent zu beriicksichtigen
sein.
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Uberblick und Gegeniiberstellung

Nr. Lage, Nutz- Flache / m2 Tatsachl. Tatséachl. Markt- Marktmiete,
Zugang ung Miete, Miete, miete gesamt €
Haus 15 gesamt € €/ m? €/ m?
bzw. 17
0 Keller - - - - - -
1 EG + OG Wohn 184,12 Keine - 7€ 1.288,84 €
H 15+ 17 Angabe
2 DG Wohn 48,55 54 €, bei 1,11+* 8€ 388,40 €
H 15 200 inkl.
BetrKosten
3 DG Wohn 41,20 leer leer 7,50 € 309,00
H17
Summe 1.986,24 € / Monat
23.834,88 €/ Jahr

* Bei der Annahme von 146 € Betriebskosten und 54 € Kaltmiete, siehe vorherige

Erlauterungen.

Unter Hinzurechnung marktiblicher Mieten fur Auf3en-Stellplatze / Garagenstellplatze

ergibt sich somit:

Rohertrag jahrlich

Wohnen 23.834,88 €
2 AulRenstellplatze, 720,00 €
je 30 € x 2 x 12 Monate

1 Garage, mit Lager-/ 1.440 €
Werkstattteil, monatlich 120 € x 12 =

Marktublicher Rohertrag, jahrlich 25.994,88 €
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10.3 Bestehen von Overrent oder Underrent

Die Gegenuberstellung der tatsachlichen und der markttblichen erzielbaren Mietertrage
zeigt Abweichungen. Sofern solche Abweichungen erheblich sind und eine
Berucksichtigung dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, wirken sie sich als
objektspezifische Besonderheit auf den Verkehrswert aus. Ist die Vertragsmiete
erheblich héher als die Marktmiete, so wird der Ertragswert durch einen sog. overrent
erhoht, hingegen wirkt bei geringeren Vertragsmieten ein sog. underrent wertmindernd.

Wie bereits dargestellt, ist bei der Wohnung im DG Haus 15 wegen der nur geringen
Miete von einem underrent auszugehen. Der Vermieter bzw. Ersteher kann sich hier bei
Annahme eines Mietverhéltnisses im Sinne des § 535 BGB — im Gegensatz zur Leihe —
nicht jederzeit durch Kindigung l6sen, sondern ist auf die schrittweise Erhdhung der
Miete zur Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete angewiesen, wobei er
insbesondere Kappungsgrenze zu beachten hat. Naheres ergibt sich aus den 8§88 558 ff.
BGB. Ein Underrent wird nach Ermittlung des vorlaufigen Verkehrswertes als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen sein.

10.4 Bewirtschaftungskosten

Um den Reinertrag zu erhalten, sind vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten im
Sinne des § 32 ImmoWertV abzuziehen. Hierbei sind die fir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostentibernahmen gedeckt sind. Findet also beispielsweise eine Umlage der
Betriebskosten auf die Mieter statt, so sind diese nicht vom Rohertrag in Abzug zu
bringen. Bericksichtigungsfahig sind Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, das
Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten.

Beachte: Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat iSd. § 10 Abs. 1 ImmoWertV sind
bei Anwendung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten und so auch fur die
Bewirtschaftungskosten dieselben Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der
Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

Die ImmoWertV sieht hierfir die in deren Anlage 3 aufgeflihrten Betrage und
Prozentséatze vor. Deren Ansatz setzt aber voraus, dass diese auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze durch den Gutachterausschuss zugrunde gelegt wurden. Dies
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ist ausweislich der Modellbeschreibungen im Grundsticksmarktbericht erfolgt. Die
nachfolgenden Werte sind zudem an den Verbraucherpreisindex 2023 angepasst.

Fir das Wertermittlungsobjekt werden dem entsprechend modellkonform folgende
Bewirtschaftungskosten ermittelt:

Kosten- Nutzung Bem.- Satz/ m?/ €/ Gesamt
art Grundl. Betrag € Anzahl €, bereits
angepasst
an VPI 2023
Verwalt. Wohnen Anzahl 344 € X 3 = 1.032 €
Gar./Stellpl. Anzahl 45 € X 3 = 135 €
Betriebsk. = 0,00 € Umlage auf Mieter
unterstellt
Instandh. Wohnen €/ m? 13,50€ | x| 274 mz = 3.699 €
Gar./Stellpl. Anzahl 102 € X 3 = 306 €
MAW Wohnen % / RE 2% X | 25.995€ | = 520 €
Gar./Stellpl.
Summe = 5.692 €
Anteil am 5.692 / = Rd. 22 %
Rohertrag 25.995

10.5 Alter sowie Gesamt- und Restnutzungsdauer

Begriffsbestimmungen und Definitionen finden sich hier in § 4 ImmoWertV. Auch hier ist
der Grundsatz der Modellkonformitét iSd. § 10 Abs. 1 ImmoWertV bei Anwendung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zu beachten, so dass also jeweils dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen.
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Besonderheit des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobjekt umfasst einen Gebaudeteil von um 1900 und einen solchen von
1982. Beide sind zueinander geoffnet und in Teilen Ubergreifend genutzt. Die
Versorgungsanlagen sind einheitlich installiert, - es gibt ein einheitliches Heizungs-,
Wasser- und Abwassersystem. Die beiden Geb&udeteile teilen also ihr technisches
Schicksal. Zudem wurden beide Teile modernisiert, was zu einer technischen
Verjungung gefuhrt hat, dies auf Grund der unterschiedlichen Ursprungsbaujahre
jedoch mit unterschiedlichem Ausmalf. Nachfolgend werden zunéchst fir beide
Baukorper getrennt die Baualtersannahmen ermittelt und sodann — zusammenfihrend -
die Tatsache bericksichtigt, dass es sich um einen technisch einheitlichen
Gebaudekomplex handelt.

Baualtersannahmen Haus 15

Alter der baulichen Anlagen

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich Gemal3 8 4 ImmoWertV aus der Differenz
zwischen dem Kalenderjahr des malgeblichen Stichtags und dem Baujahr. Das
Gebaude wurde um 1982 errichtet. Es ist also 41 Jahre alt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei Objekten der vorliegenden Art

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Hierbei ist auf die Jahresangaben der Anlage 1 der
ImmoWertV zurickzugreifen. Demnach ist von einer Gesamtnutzungsdauer
auszugehen von 80 Jahren.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaéler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anlage am mafR3geblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller Gegebenheiten
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des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Somit betragt vorliegend die Restnutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer ./. Alter = 80 — 41 = 39 Jahre.

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierungen

Individuelle  Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie  beispielsweise
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
konnen die sich Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Vorliegend haben um
2010 Modernisierungen stattgefunden, und zwar insbesondere

- Erneuerung der Ausstattungen an Wanden und BoOden sowie Austausch der
Innenturen in den Wohnungen,

- Erneuerung der Bader (im DG jedoch nicht durchgreifend modernisiert)

- Anpassungen der Versorgungsleitungen in den Nutzungseinheiten

- das Dach wurde ausgebaut und gedammt.

Die Heizungsanlage wurde nicht erneuert, stammt aber auch nicht aus dem Baujahr
und geniel3t noch Bestandsschutz. Nicht modernisiert wurden die konstruktiven Teile.
Insgesamt geht der Sachverstandige daher von einer fiktiven Verschiebung des
Baujahres aus auf 1990.

Baualtersannahmen Haus 17

Alter der baulichen Anlagen und Gesamtnutzungsdauer

Das Alter ergibt sich auch hier aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
mafigeblichen Stichtags und dem Baujahr. Das Gebaude wurde um 1900 errichtet. Es
ist also 123 Jahre alt. Die Gesamtnutzungsdauer betragt auch hier 80 Jahre, sodass
das Objekt wirtschaftlich vollstandig abgeschrieben ist und keine Restnutzungsdauer
mehr aufweist.

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Modernisierungen

Auch hier haben mit der Zeit und insbesondere um 2010 Modernisierungen
stattgefunden. Das Dach stammt augenscheinlich nicht von 1900, wurde aber auch
nicht um 1982, sondern friher saniert. Auch ist die Konstruktion baujahrestypisch, es
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finden sich Holzdecken und eine Holztreppe im Treppenhaus. Fur die Wohnung im EG /
OG qilt das zuvor beschriebene. Die Wohnung im DG wird erst nach dem
Wertermittlungsstichtag abschlieend modernisiert werden. Insgesamt ist hier von
einem fiktiven Baujahr von 1975 auszugehen.

Insgesamt - Resultierende Baualtersannahmen des Gesamtobjekts

Der Gebaudeteil Haus 15 uberwiegt flachen- und daher auch ertragstechnisch. Die
Ermittlung eines nach Flachen oder Ertrdgen gewichteten Baujahres wirde aber zu
Scheingenauigkeiten fuhren. Vielmehr ist nach sachverstandigem Ermessen unter
Berucksichtigung der Modernisierungen von einem fiktiven mittleren Gesamtbaujahr
auszugehen von um 1985. Somit hat das Objekt ein fiktives Alter von 2023 — 1985 = 38
Jahren und somit eine fiktive Restnutzungsdauer von 80 — 38 = 42 Jahren, im Rahmen
einer marktnahen Betrachtung von rund

40 Jahren.

10.6 Liegenschaftszinssatz und Kapitalisierungsfaktor

Liegenschaftszinssatze sind gemal § 21 Abs. 2 ImmoWertV Kapitalisierungszinssatze,
mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Funktion und Bedeutung

Der Ansatz eines solch marktkonformen Liegenschaftszinses stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, welches dem Verkehrs-
bzw. Marktwert entspricht. Der Liegenschaftszins tbernimmt somit die Funktion eines
Marktanpassungsfaktors. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt sind.

Liegenschaftszinssatze werden regelmaf3ig in Spannen vorgegeben, innerhalb derer
der Zins objektspezifisch anzupassen ist. Er bildet also das dem jeweiligen Objekt
innewohnende Risiko ab. Hierbei driickt ein niedrigerer Zins ein geringeres Risiko aus,
ein hoherer Zins ein hoheres Risiko. Ein niedrigerer Zins fihrt zu einem hodheren
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Vervielfaltiger und somit zu einem héheren Verkehrswert, ein hoherer Zins zu einem
niedrigeren Vervielfaltiger und somit zu einem geringeren Verkehrswert.

Der Kapitalisierungsfaktor, auch Rentenbarwertfaktor ist ein Vervielféltiger in
Abhangigkeit des Liegenschaftszinses sowie der Restnutzungsdauer bei Annahme
einer jahrlich nachschiissig zahlbaren Rente, also der laufenden Ertrdge aus dem
Wertermittlungsobjekt, fur die der Einfachheit halber von einem jeweils einmalig
jahrlichen Eingang auszugehen ist. Multipliziert man ihn mit dem Reinertrag, so ergibt
sich als Ergebnis der Zeitrentenbarwert der Ertrage aus dem Bewertungsgrundstiick
unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer.

Zinssatz in concreto — soq. Objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Solingen hat — laut
Grundsticksmarktbericht 2023 - fur Dreifamilienhduser den durchschnittlichen
Liegenschaftszins zum 01.01.2023 ermittelt zu 2,5 %. Dabei wurde auch der
besonderen Entwicklung des Immobilienmarktes im Jahr 2022 Rechnung getragen. Die
Baujahre der ausgewerteten Kauffalle liegen im Jahr 2022 zwischen 1886 und 1926; die
Wohnflachen betragen zwischen 177 m? und 335 m2. Der Zinssatz richtet sich ferner
nach dem Rohertrag. Die Zinssatze liegen zwischen 1,8 und 3,2 %.

Allein die eingeflossenen Baujahre zwischen 1886 und 1926 zeigen, dass der
Liegenschaftszinssatz  hier  wenig  aussagekraftig istt Auch die im
Grundsticksmarktbericht dargestellte Streuwolke lasst keine verlassliche Ableitung fur
das konkrete Objekt zu.

Der fiur eine vergleichende Betrachtung herangezogene Vorjahresbericht 2022 weist
einen ermittelten durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz aus von 2,5 % in einer
Spanne von 1,75 % bis 3,5 % aus. Die Baujahre der ausgewerteten Kauffalle lagen dort
zwischen 1889 und 1981; die Wohnflachen betrugen zwischen 170 m? und 255 m2. Dort
wurden die Zinssatze nach Rohertragen ausgewiesen, worauf im Bericht 2023
verzichtet wurde. Im Bericht 2022 lag der Liegenschaftszinssatz bei einem Rohertrag
von um — wie hier - 25.000 € Uber 3 %, - denn je héher der Rohertrag, desto hdher das
der Immobilie innewohnende Risiko.
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Ob sich bis zum Stichtag 02.02.2023 die Marktverhéltnisse auch gegentber dem
Berichtszeitraum 2023 (eingeflossene Kauffalle 01.01.-31.12.2022) nochmal nachteilig
verandert haben, lasst sich nicht genau bestimmen. Trotz des Stichtagsprinzips,
wonach ausschlie3lich die am Stichtag bekannten Verhaltnisse zu bericksichtigen sind,
konnen vorliegend die weiteren Entwicklungen, die auch zum Stichtag schon
abzusehen waren, aber nicht auf3er Acht bleiben. Auch schon zu Beginn des Jahres
bestandene und bestimmende Faktoren sind der Krieg in der Ukraine, die
resultierenden Verknappungen und Preissteigerungen bei Baumaterialien, schlief3lich
die gestiegene Inflationsrate und die gestiegenen Kreditzinsen, insbesondere aber auch
die Teuerungen und weitreichenden Unsicherheiten bei Energie und der Frage der
energetischen Gebaudeausstattung.

Das Objekt weist augenscheinlich keine guten energetischen Eigenschaften auf. Das
Dach ist nicht zeitgemalR, die Fassade nicht gedammt. Die Heizungsanlage geniest
zwar noch Bestandsschutz, ist energetisch aber nicht nachhaltig. Das Objekt wird daher
bei der derzeitigen Marktlage bereits auf Vorbehalte stof3en. Vorbehalte ruft es
insbesondere auch wegen seiner Eigenart hervor, insbesondere weil es sich aus zwei
Baukorpern aus unterschiedlichen Baujahren und somit auch aus unterschiedlichen
Architekturstilen zusammensetzt und insgesamt etwas ,verbastelt* erscheint. Auf Grund
der zahlreichen Besonderheiten entspricht das Objekt auch nicht den Modellobjekten,
die vom Gutachterausschuss zur Ableitung der Liegenschaftszinsen herangezogen
wurden. Auf Grund dieser Besonderheiten des Objekts und der sich inzwischen
abermals veranderten Marktlage kann die bislang ausgewiesene Spanne in den bis
2023 vorliegenden Grundstiicksmarktberichten also auch keine zwingende sein.

Zum Stichtag 02.02.2023 lagen ausweislich der eingeholten Kaufpreisauskunft beim
Gutachterausschuss zwei im Januar 2023 abgeschlossene Kaufvertrdge Uber
Dreifamilienhduser vor. Die Baujahre lauten 1900 und 1908. Fir eines der Objekte
wurde vom Gutachterausschuss in Liegenschaftszinssatz von 5,18 % abgeleitet.

Insgesamt geht der Sachverstandige daher von gesteigerten Vermarktungsrisiken aus,
die sich in einem erhdhten Liegenschaftszinssatz niederschlagen. Dieser wird hier nach
sachverstandigem Ermessen bestimmt auf

3,75 %.
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Wollte man das Objekt zu einem Mehrfamilienhaus (tber drei Wohnungen) umbauen,
so hétte der Liegenschaftszinns zum 01.01.2023 unter 3,5 % gelegen, so dass auch
unter einer solchen Annahme der hier objektspezifisch erhbhte Zinssatz gerechtfertigt
erscheint.

Zur Anwendung des Vervielfaltigers

In der Praxis und auch vorliegend wird auf die Vervielféltigertabelle der Anlage 1 der
ImmoWertV 2010, also der Vorgangerverordnung der derzeit gultigen ImmoWertV
2021, zurickgegriffen. Dort handelt es sich um die Vervielféltiger fur eine jahrlich
nachschissig zahlbare Rente. Dem entgegen flie3en die bei der Ertragswertermittiung
regelmalig zugrundeliegenden Mietertrdge aber monatlich, hier dann aber vorschiissig
zu Beginn des Monats und nicht nachschiussig zu deren Ende. Daher wird in der
Wertermittlungspraxis und -literatur gleichermal3en einheitlich davon ausgegangen,
dass sich diese Abweichungen gegenseitig ausgleichen. Bei monatlich vorschissig
gezahlten Mieten ist also auf die Vervielfaltiger der Anlage 1 zurtickzugreifen.

Vorliegend belauft sich der abzulesende Wert bei einer Restnutzungsdauer von 40
Jahren und einem Liegenschaftszins von 3,75 % auf

RBF = 20,58.
10.7 Ermittlung des Gebaudeertragswertes

Fur die Ermittlung des Gebaudeertragswertes sind zusammenfassend folgende
Basisdaten maf3gebend:

Sachverhalt

Jahr der Bewertung 2023

Restnutzungsdauer (RND) Fiktiv 40 Jahre

Liegenschaftszins (LSZ) 3,75 %

Rentenbarwertfaktor (RBF) 20,58

Bodenwert (BW) Flurstiick 415 235.104 €.
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Somit ergibt sich folgender Gebaudeertragswert:

Berechnung €

Jahresrohertrag 25.995,00

Abzgl. Bewirtsch.-Kosten - 5.692,00

= Reinertrag (RE) = 20.303,00

BW LSz

abzgl. 235.104 x 3,75% - 8.816,40

Bodenwertverzinsung

= Gebaudeertragsanteil = 11.486,60

GEA RBF

Gebaudeertragswert 11.486,60 x 20,58 236.394,22

(GEA x RBF)

Gebaudeertragswert rd. 236.394
10.8 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Vorlaufiger Ertragswert

Gebaudeertragswert 236.394 €

Bodenwert 235.104 €

Vorlaufiger Verkehrswert 471.498 €

Vorlaufiger Verkehrswert, rd. 471.000 €
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10.9 Berucksichtigung weiterer - unterjdhriger - Wertverhaltnisse

An dieser Stelle sind allgemeinen Wertverhaltnisse zu bertcksichtigen, sofern dies noch
nicht im Rahmen der bislang berucksichtigten Parameter erfolgt ist. Bei einem
unterjahrigen Wertermittlungsstichtag gilt es zu bertcksichtigen, dass die zur
Wertermittlung je nach Verfahrensart verwendeten Daten (z.B. Vergleichsfaktor,
Bodenrichtwert, Sachwertfaktor, markttubliche Mieten, Liegenschaftszins) vom
zustandigen Gutachterausschuss jeweils zum 01.01. des Bewertungsjahres abgeleitet
wurden. Bis zum  Wertermittlungsstichtag kdénnen sich die allgemeinen
Marktverhaltnisse daher mafl3geblich verandert haben, Preise kbnnen gesunken oder
gestiegen sein.

Nach 8§ 7 Abs. 2 sollen solche Verénderungen vorrangig dadurch Bericksichtigung
finden, dass die verwendeten Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer
Weise an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst werden (8 9 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV). Andernfalls ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind vorliegend jedoch bereits bei der dargestellten
Ermittlung des vorlaufigen Verkehrswertes und den dort verwendeten Daten, namlich
beim Ansatz marktiblicher Mieten und Festlegung des objektspezifischen
Liegenschaftszinssatzes hinreichend bertcksichtigt worden. Eine weitere Korrektur ist
somit nicht erforderlich.

Vorlaufiger Verkehrswert 471.000 €

Gesonderte allgemeine
Marktanpassung nach 8§ 7 Abs. 2

ImmoWertV

Marktangepasster vorlaufiger 471.000 €

Verkehrswert
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10.10 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Der vorlaufige Verkehrswert ist durch spezifische Besonderheiten des Objekts iSd. § 8
Abs. 3 ImmoWertV zu korrigieren. Dies sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen
der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im
bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu-
oder Abschlage regelmaRig nach einer etwaigen Marktanpassung gesondert zu
berucksichtigen.

10.11 Objektspezifisch - Verkehrsflachen Flurstiicke

Die beiden Flursticke 403 und 252 liegen im o6ffentlichen Raum fur Gehweg und
Strafe. Nach Maf3gaben des Einzelausgebotes nach § 63 ZVG sind diese Flurstiicke
separat vom hier bewerteten (bebauten) Flurstiick 415 zu ermitteln und auszuweisen,
siehe unten 11 und 12.

10.12 Objektspezifisch - Von der Baugenehmigung abweichende Zustande

Unter 3.5 wurde dargestellt, dass die baulichen Anlagen teilweise abweichend von der
Baugenehmigung ausgefihrt bzw. genutzt sind. Zudem wurde herausgearbeitet, dass
dies teilweise keinen, teilweise aber sehr wohl einen Einfluss auf die Wertermittlung hat.
Die nachfolgenden Betrége beriicksichtigen im Rahmen der auch bei den besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen erforderlichen Marktanpassung, dass die
Nachfrage auf Grund der derzeitigen allgemeinen wirtschaftlichen Situation und somit
auch der Lage auf den Immobilienmarkten deutlich gedampft ist und mdgliche Erwerber
eher vorsichtig auf Unwagbarkeiten reagieren, in Kaufverhandlungen auf
Preisnachlasse bestehen und solche auch durchsetzen kdnnten.

Bezeichnung Beschreibung und Begriundung Abzugsposten
gem. 3.5 €
B. Erdgeschoss: Offnung zwischen Hausern 15 und

17 groler als genehmigt: Das Risiko besteht im
Erfordernis  nachtraglicher Baugenehmigung
oder Verschluss der (vergroBerten) Offnung. Es
ist mit einer Reaktion am Markt zu rechnen, die
nicht tatsachlich entstehenden Kosten
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entsprechen muss. Das aus der Abweichung
resultierende Risiko wird pauschal bericksichtigt
mit einem Abzugsposten von

- 3.000 €

Erdgeschoss: offene Balkenkonstruktion anstatt
Zwischenwand: Das Risiko besteht im
Erfordernis  nachtraglicher Baugenehmigung
oder Verschluss der Wand. Begrindung im
Weiteren wie B., und zwar Abzug von

- 3.000 €

1. Obergeschoss / Offnung zwischen Hausern 15
und 17, wobei keinerlei Offnung in Genehmigung
enthalten ist: Das Risiko besteht — wie bei B. - im
Erfordernis einer nachtraglichen
Baugenehmigung oder dem Verschluss der
Wand; in diesem Fall wirde — im Gegensatz zu
B. - die Ubergreifende Nutzung im OG ganz
entfallen. Die erhbhten Unwégbarkeiten werden
bericksichtigt durch einen Abzugsposten von

-5.000 €

Garage / Terrasse / Terrassenuberdachung:

Die Terrasse ist nach heutigen MalRRgaben der
BauO NW genehmigungsbediirftig, aber nicht
genehmigt: Das Risiko besteht im Erfordernis
einer nachtraglichen Baugenehmigung oder bei
deren Versagung im dem erforderlichen
Ruckbau. Die Unwaéagbarkeiten werden
bericksichtigt durch einen Abzugsposten von

- 3.000 €

Vorbau Hauseingang Haus 15 anstatt
genehmigtes Vordach: Das Risiko besteht auch
hier darin, dass nachtraglich eine
Baugenehmigung beantragt oder aber — bei
deren Versagung — die Erweiterung beseitigt
werden misste. Die erhdhten Unwagbarkeiten
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werden berucksichtigt durch einen Abzugsposten
von - 3.000 €

l. Gartenhaus in der Abstandsgrenze: Das Risiko
besteht mangels Genehmigungsfahigkeit in einer
Abrissverfiigung. Es ist allerdings damit zu
rechnen, dass Erwerber die Anlage unverandert
weiter nutzen. Daher wird — flr einen etwaigen
Abriss - ein Uberschaubarer Abzugsposten
angesetzt von -1.000 €

Insgesamt | wertmindernde Abzugsposten - 18.000 €

10.13 Objektspezifisch - Schaden und sonstiger Investitionsbedarf

Fur folgende Schaden und sonstigen Investitionsbedarf sind Abzugspositionen zu
berticksichtigen, und zwar nach Erfahrungsséatzen des Sachverstandigen. Hierbei ist
der Grundsatz ,Kosten ungleich Wert® berlcksichtigt, also dass ein
Wertminderungsposten, namlich die Reaktion der relevanten Verkehrskreise, in diesem
Zusammenhang haufig hinter den tatsachlich aufzubringenden Kosten fir Lohn und
Material zurlickbleibt. Dies richtet sich beispielsweise danach, ob Schaden disponibel
sind oder nicht, ob - und mit welcher Dringlichkeit - sie also tatsachlich beseitigt werden
missen. Die nachfolgenden Betrage bertcksichtigen zudem eine erforderliche
Marktanpassung, und zwar dass derzeit die Nachfrage auf Grund der allgemeinen
wirtschaftlichen Situation und somit auch der Lage auf den Immobilienmérkten deutlich
gedampft ist und mogliche Erwerber eher vorsichtig auf Unwagbarkeiten reagieren, in
Kaufverhandlungen auf Preisnachlasse bestehen und solche auch durchsetzen
konnten.

Gebaudeaul3enseite - An der GebadudeaulRenseite finden
sich zahlreiche Schaden / bauliche Aufféalligkeiten, und

Zwar
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- Abplatzungen und losgeloste Platten im Bereich

des Hauseingangs, - 500 €
- Auf der Gebauderickseite lose und ungeordnete
Installation zahlreicher Kabel, - 500 €
- Haus 15: Balkonverkleidung weist schadhafte
Beschichtung an den Platten auf, - 500 €
- Garage: Aussenwande nicht oder nicht vollstandig
gestrichen,  erforderlich  fir  hinreichenden
Wetterschutz, - 1.000 €
- In den Anschlussbereichen der nachtraglich
errichteten Terrassenuberdachung ist die Fassade
nicht fachgerecht verputzt und gestrichen, - 1.000 €
- die Unterseite der Uberdachung im Bereich Haus
17 ist nicht fachgerecht verkleidet, -2.000 €
- im Bereich des Hauses 15 fehlt es an jeglicher
Verkleidung der Terrasse, zudem sind die
Anschlisse an die Fassade schadhaft, es dringt —
bei Ortsbesichtigung erkennbar - bei Regen
Wasser zwischen Fassade und Uberdachung
Wasser hindurch, - 3.000 €
- die Laibung der Haustir zu Haus 15 sind nicht
fachgerecht verputzt. - 500€
-9.000 €
Gebaude innen - Allgemeinflachen / Keller unter Haus 17
Die Trager der Betonkappendecke sind zu entrosten und
zu streichen.
- 1.000 €
Gebaude innen - Nutzungseinheiten
Die Wohnung im Haus 17, Dachgeschoss, befindet sich
noch im Ausbauzustand. Restarbeiten sind noch
auszufihren, und zwar jedenfalls
- Wohnungsabschlusstir mit Zarge - 500 €
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- Badezimmer fertigstellen, inkl. Turblatt - 3.000 €
- Wande fertig spachteln und streichen - 3.000 €
- Elektroinstallationen fertigstellen - 500 €
- 1 Dachfenster austauschen -2.000 €
- Bodenbelag - 2.000 €
-11.000 €
Wiederherstellung des urspringlich genehmigten
Badezimmers im OG, Haus 15 (derzeit genutzt als ,Kind
2%)
-7.000 €
- Fliesenarbeiten - 7.000 €
- Sanitararbeiten - 14.000 €
Insgesamt - 35.000 €

10.14 Objektspezifisch - Underrent Wohnung Haus 15 Dachgeschoss

Die Gegenuberstellung der tatsachlichen und der marktiblichen erzielbaren Mietertrage
hat fur die Wohnung im DG des Hauses 15 eine deutliche Abweichung gezeigt, und
zwar siehe oben 10.2 und 10.3. Die tatsédchliche monatliche Kaltmiete betragt
insgesamt 54 € (1,11 € / m?), im Vergleich zur Marktmiete von gesamt 388,40 € (8 € /
m2).

Sofern solche Abweichungen erheblich sind und eine Berlcksichtigung dem
gewobhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, wirken sie sich als objektspezifische
Besonderheit auf den Verkehrswert aus. Ist die Vertragsmiete — wie hier - erheblich
niedriger, kann dies als sog. underrent wertmindernd zu beriicksichtigen sein, und zwar
in Hohe der Barwerte der jahrlichen Minderertrage unter Ausschopfung von
Mieterhdhungsmadglichkeiten. Mangels anderweitiger Angaben ist davon auszugehen,
dass sich Mieterhohungen nach den 88 558 ff. BGB zur Anpassung an die ortstuibliche
Vergleichsmiete richten. Bei einer solchen Erh6hung darf sich die Miete innerhalb von
drei Jahren, von anderweitigen Erh6hungen nach den 88 559 bis 560 BGB abgesehen,
nicht um mehr als 20 vom Hundert erhohen (Kappungsgrenze).
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Der hier bestehende Minderertrag kann jedoch nicht durch eine sofortige Mieterhohung
in voller Hohe ausgeglichen werden. Zudem ist auf Grund der verbilligten Miete
insbesondere damit zu rechnen, dass der Mieter bis auf weiteres nicht kiindigen wird
und sich der Vermieter auf ein fur eine Kindigung erforderliches berechtigtes Interesse
nicht berufen kann.

Eine erste, sofort vorzunehmende Mieterhbhung im Rahmen der mietrechtlichen
Kappungsgrenze von 20 % wirde sich belaufen auf 54 € x 1,2 = 64,80 €. Es bestunde
fur weitere drei Jahre eine Differenz zur Marktmiete von 388,40 € - 64,80 € = 323,60 €
monatlich, also 3.883,20 € / Jahr. Der Underrent zum Wertermittlungsstichtag belauft
sich bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,75 % und einer Dauer von 3 Jahren, also V
=2,79 auf 3.883,20 € x 2,79 =

-10.834,13 €.

Sodan ware nach weiteren drei Jahren eine Mieterhéhung moglich, und zwar 64,80 € x
1,2 = 77,76 €. Es bestinde fir weitere drei Jahre eine Differenz zur Marktmiete von
388,40 — 77,76 € = 310,64 € monatlich, also 3.727,70 € jahrlich. Der Underrent zum
Wertermittlungsstichtag belauft sich bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,75 und
einer Dauer von 3 Jahren, also V = 2,79 auf 3.727,70 € x 2,79 =

-10.400,23 €.

Sodan ware nach weiteren drei Jahren eine Mieterhdhung moglich, und zwar 77,76 € x
1,2 = 93,31 €. Es bestunde fur weitere drei Jahre eine Differenz zur Marktmiete von
388,40 — 93,31 € = 295,10 € monatlich, also 3.541 € € jahrlich. Der Underrent zum
Wertermittlungsstichtag beléuft sich bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,75 und
einer Dauer von 3 Jahren, also V = 2,79 auf 3.541€ x 2,79 = rund

-9.880 €.

Sodan ware nach weiteren drei Jahren eine Mieterh6hung moglich, und zwar 93,31 € x
1,2 = 111,97 €. Es bestunde fur weitere drei Jahre eine Differenz zur Marktmiete von
388,40 — 111,97 € = rund 276 € monatlich, also 3.312 € jahrlich. Der Underrent zum
Wertermittlungsstichtag beléuft sich bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,75 und
einer Dauer von 3 Jahren, also V = 2,79 auf 3.312 € x 2,79 = rund

-90.240 €.
Sachverstandiger: Tel.: 0212/5208799-0 Wertermittlungsobjekt:
Obuv SV Dr. Guido Eusani Fax.: 0212/5208799 -9 Bausmihlenstralle 17
Kélner Straf3e 105 E-Mail: info@sv-eusani.de 42719 Solingen

42651 Solingen Internet:  www.sv-eusani.de AG SG, 006 K 030/22


mailto:info@sv-eusani.de
http://www.sv-eusani.de/

Seite 66 von 83

Sodan ware nach weiteren drei Jahren eine Mieterh6hung maoglich, und zwar 111,97 € x
1,2 = 134,36 €. Es bestunde fur weitere drei Jahre eine Differenz zur Marktmiete von
388,40 — 134,36 € = rund 254 € monatlich, also 3.048 € jahrlich. Der Underrent zum
Wertermittlungsstichtag belduft sich bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,75 und
einer Dauer von 3 Jahren, also V = 2,79 auf 3.048 € x 2,79 = rund

- 8.503 €.

Die bisherigen Berechnungen zeigen, dass sich in den nachsten 15 Jahren ein
Underrent von knapp 50.000 € aufbauen wird, wenn der Mieter nicht kindigen wird.
Zwar ist es denkbar, dass der Mieter auch tber diesen Zeitpunkt hinaus wohnen bleibt.
Der Mieter ist ca. 25 Jahre jung und bewohnt die Wohnung bislang ohne Familie. Daher
ist im Rahmen einer marktnahen Betrachtung damit zu rechnen, dass der Mieter das
Mietverhaltnis nicht langer als 10, maximal 15 Jahre fortfiihren und sich entsprechender
Underrent aufbauen bzw. zum Wertermittlungsstichtag ergeben wird, nicht aber
hieriber hinaus. Somit ist hier ein Anzugsposten zu berucksichtigen von

- 50.000 €.

10.15 Objektspezifisch - Belastung mit einer Uberbaurente

Die sich auf dem Bewertungsgrundstick, und zwar Flurstiick 415, an der westlichen
Grundstiicksgrenze liegende Garage Uberbaut mit ihrer Stidwand - im Bereich des
Grundstiicksversprungs - das benachbarte Flurstiick um etwa 3 m2. Es handelt sich um
einen Uberbau im Sinne des § 912 BGB, das Bewertungsgrundstiick ist hier das
begiinstigte Grundstiick. Bei vorsétzlich oder grob fahrlassig erfolgten Uberbauten kann
der Belastete Ruickbau verlangen. Bei allenfalls einfacher Fahrlassigkeit ist der Uberbau
zu dulden und den Begunstigten kann eine Rentenlast treffen, 88 912, 913 BGB.
Mangels Kenntnis anderweitiger Umsténde ist hier allenfalls von einem einfach, also
nicht grob fahrlassig erfolgtem Uberbau auszugehen.

Bewertungsmethodik im Allgemeinen

Vorteile, die den Wert erh6hen kénnten, sind in diesen Fallen nicht anzuerkennen. Das
beglnstigte Grundstick ist hingegen durch den Barwert einer zu zahlenden
Uberbaurente zu mindern. Der Barwert der Rente wird ermittelt fur die
Restnutzungsdauer des Uberbauenden Gebaudes. Eine angemessene Rente ist an
dem Nachteil des belasteten Grundsticks, hier also des Nachbargrundsticks,
auszurichten. Der Nachteil ergibt sich aus der entgangenen Bodenwertverzinsung.
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Maf3geblich sind aber die Wertverhéltnisse zum Zeitpunkt des Entstehens des
Uberbaus.

Bewertung im vorliegenden Fall

Die Garage wurde um 1900 errichtet. Unterstellt man - der Einfachheit halber und rein
rechnerisch - einen damaligen Bodenwert von 100 € / m?, so wirde eine jahrliche Rente
bei (ebenfalls unterstellt LSZ damals wie heute) LSZ = 3,75 und einer Flache von 3 m2
betragen:

Angemessene jahrliche Rente = 100 € x 3 m? = 300 € x 0,0375 = 11,25 €.

Der Barwert der Rente wirde bei einer RND = 40 Jahren (wie bei der bisherigen
Wertermittlung), LSZ = 3,75 % und somit einem Vervielfaltiger = 20,58 (vereinfacht fur
nachschiissige Zahlungen, obwohl Uberbaurente vorschiissig) betragen:

Barwert der Rente = 11,25 € x 20,58 = 225 €.

Der Barwert einer Rente ist verschwindend gering. Der Uberbau hat daher keinen
Einfluss auf den Verkehrswert, also
+/- 0 €.

10.16 Objektspezifisch - Swimmingpool
Auf dem Grundstiick befindet sich ein in den Boden eingelassener Swimming-Pool. Seit
der Corona-Pandemie hat die Nachfrage nach Swimming-Pools deutlich zugenommen.
Die Funktionstauglichkeit des Pools kann im Einzelnen nicht beurteilt werden. Nach
Aussagen des Schuldners ist dieser aber funktionabel. Jedenfalls ist damit zu rechnen,
dass Kaufer mit einem Preisaufschlag reagieren werden, der im Rahmen des dem
Sachverstandigen zustehenden Ermessen zu bemessen ist mit pauschal

+ 3.000 €.

10.17 Hier nachrichtlich - Grenzmauermitbenutzungsrecht

In Abteilung Il ist unter laufender Nr. 2 ein Grenzmauermitbenutzungsrecht als
Grunddienstbarkeit eingetragen, und zwar lastend auf laufender Nummer 32, 33 des
Bestandsverzeichnisses, also Verkehrsflache Flurstiick 403 und bebautes Flurstiick
415.
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Hier erfolgen Ausfiihrungen zum Flurstiick 415. Diese Ausfihrungen erfolgen an dieser
Stelle nur nachrichtlich. Denn das Gericht hat um Mitteilung des Werteinflusses mit
Blick auf den Zuzahlungsbetrag nach 88 50, 51 ZVG gebeten. Somit erfolgt ein
gesonderter Ausweis nach Ermittlung der Verkehrswerte der insofern unbelasteten
Flurstiicke. Die Wertermittlung erfolgt jedoch an dieser Stelle.

Text der Grunddienstbarkeit

Lfd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit — Grenzmauermitbenutzungsrecht — zugunsten
des jeweiligen Eigentimers des Grundsticks Wald, Flur 16,
Flurstick 250 (Wald Blatt 2401), unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 21.06.1963 vor Notar Kaffanke — UR. Nr. 387/63 —
hier eingetragen und auf das Blatt des herrschenden Grundsticks
vermerkt am 14.08.1963. Umgeschrieben am 15.12.1970.

Erlauterung: Das begunstigte Flurstiick ist fortgeschrieben. Es handelt sich um
die Grenzmauer zwischen den heutigen Flursticken 415
(Bewertungsobjekt, Haus Nr. 17) und 250 (benachbart, Haus Nr.
19).

Inhalt der Dienstbarkeit gemal Bewilligungsurkunde

Die Grenze zwischen den Grundsticken ... ,verlduft in der Grenzmauer derart, dass
diese je zur Halfte auf den benachbarten beiden Grundstiicken steht. Die beiden
Grundstickseigentimer sind an dieser halbscheidigen Mauer als Miteigentimer je zur
Halfte beteiligt. Die Instandhaltung der Mauer obliegt jedem der Miteigentimer insoweit,
als diese auf seinem Grundstiick steht. Jedem der Beteiligten steht das Recht zu, die
Mauer, auch soweit sie auf dem Grundsttick des Grenznachbarn steht, mitzubenutzen.

(..)"

Erlauterungen zur Ausiibung

Erlauterungen eriibrigen sich, da der Inhalt aus dem Bewilligungstext selbsterklarend
ist. Mangels zeichnerischer Erlauterungen, etwa in Form eines Lageplans als Anhang
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zur der Bewilligungsurkunde, ist davon auszugehen, dass sich die Grunddienstbarkeit
auf die gesamte Bebauung auf der Grenze erstreckt.

Bewertungsmethodik im Allgemeinen

Da es sich um eine Grunddienstbarkeit handelt, wirkt diese zugunsten jeden bzw. des
jeweiligen, also auch zukinftigen Eigentiimers des begtinstigten Grundstiicks. Der Wert
der Belastung erfolgt nach MalRgabe der 88 46, 47 ImmoWertV, und zwar vorliegend
insbesondere durch Bertcksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile.

Bewertung im vorliegenden Fall

Die Grunddienstbarkeit ist ,spiegelbildlich® im Grundbuch des benachbarten
Grundstiicks eingetragen. In den Bestandsverzeichnissen beider Grundbicher findet
sich jeweils ein Herrschervermerk. Mangels zeichnerischer Erlauterungen, etwa in Form
eines Lageplans als Anhang zur der Bewilligungsurkunde, ist davon auszugehen, dass
sich die Grunddienstbarkeit auf die gesamte Bebauung auf der Grenze erstreckt.

Da es sich um eine — in diesen Fallen typische - spiegelbildliche Belastung handelt, hat
diese keinen Werteinfluss. Beide Eigentimer haben ein Mitbenutzungsrecht, beide sind
gemeinsam zur Instandhaltung verpflichtet. Die relevanten Marktteilnehmer, Erwerber
bzw. Ersteher reagieren hier mit keinerlei Preisabzigen. Der Wert des
Zuzahlungsbetrages wird angegeben mit

0 €.

10.18 Hier nachrichtlich - Wegerecht

In Abteilung 1l ist unter laufender Nr. 4 ein Wegerecht als Grunddienstbarkeit
eingetragen, und zwar lastend auf laufender Nummer 27, 32 und 33 des
Bestandsverzeichnisses, also auf allen drei Flurstiicken, né&mlich Verkehrsflache
Flurstuck 252, Verkehrsflache Flurstiick 403 und bebautes Flurstiick 415.

Hier erfolgen Ausfihrungen zum Flurstiick 415. Diese Ausfiihrungen erfolgen an dieser
Stelle nur nachrichtlich. Denn das Gericht hat um Mitteilung des Werteinflusses mit
Blick auf den Zuzahlungsbetrag nach 88 50, 51 ZVG gebeten. Somit erfolgt ein
gesonderter Ausweis nach Ermittlung der Verkehrswerte der insofern unbelasteten
Flurstiicke. Die Wertermittlung erfolgt jedoch an dieser Stelle.
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Text der Grunddienstbarkeit

Lfd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit — Wegerecht - zugunsten des jeweiligen
Eigentimers des Grundsticks Wald, Flur 16, Flurstick 263 (Wald
Blatt 1568), unter Bezugnahme auf die Bewilligung vor Notar
Kaffanke vom 2.5.1964 — UR. Nr. 292/64 — und vom 10.10.1964 —
UR. Nr. 660/64 — eingetragen am 7.1.1965. Umgeschrieben am
15.12.1970.

Erlauterung: Das Flurstick 263 ist nicht fortgeschrieben. Die Verhaltnisse
entsprechen also der Eintragung.

Inhalt der Dienstbarkeit gemaf Bewilligungsurkunde

LZur Herstellung der Verbindung (...) rdumt der Verkéufer (...) das Recht ein auf einem
4 (vier) Meter breiten Grundstucksstreifen, der sich an der dstlichen Seite des Restteils
des Flursticks 253 entlang erst und gemafld dem erwahnten Lageplan an der mit den
Buchstaben c-f-g gekennzeichneten Linie verlauft, zu gehen und zu fahren.

Die Herstellung der Benutzbarkeit dieser Teilflache als Weg und die Unterhaltung des
Weges obliegt den jeweiligen Eigentimern des beginstigten Grundstiicks. Die
Herstellung und die Unterhaltung dieser Wegeflache erfolgt jeweils im Einvernehmen
mit den Eigentiimern des mit dem Wegerecht belasteten Grundstiicks. (...).“

Erlauterungen zur Ausiibung

Das Wegerecht erstreckt sich — Uber alle Flurstiicke - von der nérdlichen bis zur
sudlichen Grundstiicksgrenze auf gesamt etwa 43 m, tUber das hier relevante Flurstiick
415 uber rund 40 m. Es ist 4 m breit und hat auf dem hiesigen Flurstick somit eine
Gesamtflache von 160 mz2.

Bewertungsmethodik im Allgemeinen

Die zur Sicherung des Wegerechts bestehende Grunddienstbarkeit belastet nicht nur
das Eigentum des aktuellen, sondern das Eigentum des jeweiligen Eigentimers des
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Bewertungsgrundstiicks ohne zeitliche Befristung. Der Wert der Belastung erfolgt nach
Mal3gabe der 88 46, 47 ImmoWertV, und zwar vorliegend insbesondere durch
Berucksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile. In der Literatur wird daher an
dieser Stelle mit Blick auf die Nachteile von einer grundsatzlich bestehenden
,B8eschmutzung“ des Grundbuchs gesprochen, und zwar unabhé&ngig von der Frage, ob
oder in welchem Umfang das auf dem Bewertungsgrundstuick lastende Wegerecht zu
einer tatsachlichen Beeintrachtigung fuhrt.

Die Auswirkung des Wegerechts auf den Verkehrswert eines unbelasteten Grundstiicks
ist wie folgt zu ermitteln:

Barwert Wegerechtsrente
+ Barwert Instandhaltungsbeteiligung / sonstiger Begiinstigungen
- Nutzungseinschrankung durch das Wegerecht
(%-Abschlag vom Bodenwert des unbelasteten Grundstuicks)
- Immissionen durch das Wegerecht
(%-Abschlag vom Bodenwert des unbelasteten Grundstticks)
- .Beschmutzung“ des Grundbuches
(%-Abschlag vom Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks)
= Gesamtauswirkung Wegerecht auf unbelastetes Grundstiick

Bewertung im vorliegenden Fall

Vorteile

Eine Rente fur die Nutzung ist vorliegend nicht vorgesehen. Mit Blick auf etwaige
Begunstigungen ist der Eigentimer des begunstigten Flurstiicks 263 — allein — zur
Unterhaltung des bereits hergestellten Weges verpflichtet. Der Vorteil des Belasteten
besteht hier also in der Befreiung von der Unterhaltspflicht. Angenommen werden
jahrliche Unterhaltskosten von 50 €. Da der Weg aller Voraussicht nach dauerhaft die
einzige wegemalige ErschlieBung des beglnstigten Grundstiicks darstellt, ist von
seiner Dauerhaftigkeit und somit auch von der unbefristeten Befreiung von den
Unterhaltungskosten auszugehen. Zu ermitteln ist also der Barwert einer unendlichen
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Rente, und zwar bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,75 % = 26,66.1 Somit betragt
der Vorteil = 50 € x 26,66 € =
+1.333 €.

Nachteile

Es besteht nur eine geringe Nutzungseinschrankung. Denn auf Grund der vorhandenen
und auch zukunftig allenfalls erwarteten Bebauung ist damit zu rechnen, dass die
Wegeflache nicht bebaut werden wird, sondern auch fir das belastete Grundsttick als
Zuwegung zur Verfiigung steht.

Immissionen durch das Wegerecht sind bei derzeitiger und zukiinftiger Bebauungslage
gering, da das Flurstick 263 kein Bauland ist und auf absehbare Zeit auch nicht mit
einer Entwicklung zu rechnen ist. Somit von der Nutzung des Grundsttcks als Wiese zu
Freizeitzwecken auszugehen, mit allenfalls gelegentlicher Nutzung durch den
Begunstigten und entsprechend geringen Belastungen.

Von einer Uberschaubaren Wertminderung allein auf Grund der Eintragung wegen der
hiermit verbundenen ,Beschmutzung“ des Grundbuches ist wegen der eher
angespannten Marktlage mit zuriickgegangener Nachfrage auszugehen.

In der Literatur? wird bei geringen Beeintrachtigungen ein Abschlag in H6he von 1 bis 5
% vom Bodenwert des unbelasteten Grundstlicks vorgeschlagen. Von solchen geringen
Beeintrachtigungen ist in folgenden Fallen auszugehen:

- das Wegerecht verlauft am Rand des Grundsticks,

- das Wegerecht nimmt nur einen Bruchteil (unter 15 %) des
Gesamtgrundstiicks ein,

- die bauliche Nutzbarkeit wird nicht eingeschrankt,

- es sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten.

Bei vertretbaren Beeintradchtigungen hingegen betragt der Abschlag 6 — 20 %, namlich
bei gewissen Immissionen und Beschrankungen und einer betroffenen
Grundstucksflache von tber 15 %.

1Vqgl. zu diesen Fallen Simon / Gillich, Wertermittlung, S. 364 f, mit Fu3note 1).
2Vgl. Kroll / Hausmann, Rechte und Belastungen, S. 265 ff.
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Der Weg hat vorliegend einen Anteil von Uber 20 %, die Belastung in Nutzbarkeit und
durch Immissionen ist aber gering. Die bauliche Ausnutzbarkeit ist nicht eingeschrankt.
Der Sachverstandige halt daher einen Abzug (%-Abschlag vom Bodenwert des
unbelasteten Grundsticks) fir angemessen von

- 10 %,

und zwar vom unbelasteten Verkehrswert, somit 235.104 € x 10 % = 23.510,40 €, rund
23.510 €.

Insgesamt

Insgesamt hat die Belastung einen Wert von 23.510 € abzuglich Vorteil 1.333 € =
22.177,40 €, rund
22.000 €.

10.19 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist gemaf? 8 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert des oder
der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiurdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln. Die Wahl des Ertragswertverfahrens wurde der
Wertermittlung bereits vorangestellt. Hieraus ist der folgende Verkehrswert abzuleiten.
Insgesamt ist das Wertermittlungsobjekt somit zum Bewertungsstichtag mit einem
Verkehrswert zu bewerten in H6he von

Vorlaufiger marktangepasster Verkehrswert 462.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Baurechtswidrige Zustande - 118.000 €

- Schaden / Investitionsbedarf - | 35.000 €

- Underrent Wohnung DG Haus 15 - 150.000 €

- Barwert Uberbaurente - 0€

+ Swimming-Pool + | _3.000 €

- 100.000 €
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Nachrichtlich - Gesondert im Gutachten auszuweisen:
Grunddienstbarkeiten

Verkehrswert Flurstiick 252 (Verkehrsflache)
Verkehrswert Flurstiick 403 (Verkehrsflache)

Verkehrswert = 362.000 €

11  VERKEHRSFLACHE FLURSTUCK 403 - BODENWERT
Das Flursttick laufend 27, Nr. 252 hat eine GréR3e von 57 m2. Es ragt in den 6ffentlichen
Bereich von Gehweg und Fahrbahn.

Bodenwert unbelastet

Der lageangepasste Bodenrichtwert betragt 383 €, so dass sich ein Gesamtwert ergibt
von 21.831 €. Verkehrsflachen werden nach allgemein anerkannten Grundsatzen der
Wertermittlung einem Abschlag von 90 % unterzogen, da die Flache dem
Grundstiickseigentimer faktisch nicht zur alleinigen Nutzung zur Verfigung steht. Der
Wert betragt also 2.183,10 €, rund

2183 €.

Hier nachrichtlich Grunddienstbarkeit Grenzmauermitbenutzungsrecht

Nachrichtlich ist auch hier die ebenfalls bestehende Belastung durch das
Grenzmauermitbenutzungsrecht zu ermitteln. Die Eintragung der Belastung auf dem
hiesigen Flurstick, laufend 32, und zwar Verkehrsflache Flurstick 403 kann nicht
nachvollzogen werden, da das Flurstick keinerlei Verbindung mit dem
Nachbargebaude bzw. der dortigen Grenzmauer aufweist. Die Bewilligungsurkunde
bezieht sich — entgegen der Eintragung — nur auf das Flurstiick 415. Die Eintragung lafdt
sich auch im Fall einer Fortschreibung nicht erklaren. Jedenfalls ist hier keine
Auswirkung auf den Verkehrswert des Flurstiicks 403 erkennbar, - der Wert der
Grunddienstbarkeit als Belastung fir dieses Flurstiick wird symbolisch angegeben mit

-0 €.
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Hier nachrichtlich Grunddienstbarkeit Wegerecht

Nachrichtlich ist auch hier die ebenfalls bestehende Belastung durch das Wegerecht zu
ermitteln. Nachteile bestehen faktisch nicht, da der Eigentimer die Flache ohnehin nicht
allein benutzen kann. Eine begunstigende Befreiung von der Unterhaltungspflicht kann,
sofern sie bei einer offentlichen Nutzung Gberhaupt besteht, vernachlassigt werden. Der
Wert des Wegerechts als Belastung fur dieses Flurstiick wird symbolisch angegeben
mit

-0 €.
12 VERKEHRSFLACHE FLURSTUCK 252 - BODENWERT
Das Flurstiick laufend 32, Nr. 403 hat eine Gro3e von 6 m2. Es ragt in den offentlichen

Bereich von Gehweg und Fahrbahn.

Bodenwert unbelastet

Der lageangepasste Bodenrichtwert betragt 383 €, so dass sich ein Gesamtwert ergibt
von 2.298 €. Verkehrsflachen werden nach allgemein anerkannten Grundsatzen der
Wertermittlung einem Abschlag von 90 % unterzogen, da die Flache dem
Grundstuckseigentumer faktisch nicht zur alleinigen Nutzung zur Verfigung steht. Der
Wert betragt also 229,80 €, rund

230 €.

Hier nachrichtlich Grunddienstbarkeit

Nachrichtlich ist auch hier die ebenfalls bestehende Belastung durch das Wegerecht zu
ermitteln. Der Wert des Wegerechts als Belastung fur dieses Flurstiick wird — unter
Verweis auf die Begrindung unter zuvor 11 - symbolisch angegeben mit

-0 €.

13 HERRSCHERVERMERK
Der Herrschervermerk unter der laufenden Nr. 29 im Bestandsverzeichnis zum
Grenzmauermitbenutzungsrecht ist geldscht.
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14 NACHRICHTLICH - WERTE DER RECHTE IN ABT. Il FUR BERECHTIGTE
Unter 10.17 und 10.18 sowie unter 11 und 12 wurden die Werte der in Form von
Grunddienstbarkeiten bestehenden Belastungen ermittelt. Rein nachrichtlich — und
ohne jede Haftung - werden nachfolgend die Werte fir die berechtigten Nachbarn bzw.
die begunstigten Flurstiicke tberschlagig ermittelt.

Grunddienstbarkeit Grenzmauermitbenutzungsrecht zugunsten Flurstiick 250

Die Belastung des Bewertungsobjekt, und zwar auf Flurstiicken 403 und 415, stellt
zugleich ein Recht fur das begunstigte Flurstiick 250 dar. Dieses hat — wie die
Belastung — jedoch keinen Wert, da es sich um eine spiegelbildliche Belastung bzw.
Begunstigung handelt, siehe oben 10.17., also

0 €.

Grunddienstbarkeit Wegerecht zugunsten Flurstiick 263

Die Belastung des Bewertungsobjekt, und zwar auf Flurstiicken 252, 403 und 415, stellt
zugleich ein Recht fur das begunstigte Flurstick 263 dar. Das Wegerecht erméglicht
dem begunstigten Flurstiick eine Zuwegung. Der Wert ergibt sich aus dem Saldo von
Vor- und Nachteilen.

Nachteile durch das Wegerecht

Hier sind insbesondere Kosteniberlegungen anzustellen. Zu ermitteln sind, sofern
vorhanden, die Barwerte einer Wegerente oder von Unterhaltskosten. Eine Wegerente
hat der / die Beginstigte nicht zu zahlen, jedoch Unterhaltskosten, die wegen der
dortigen Befreiung beim belasteten Grundstick ermittelt wurden mit 1.333 €. Hier
besteht auf Grund des Barwertes der Unterhaltspflicht somit ein Nachteil von 1.333 €.

Vorteile durch das Wegerecht

Ein Vorteil bestiinde insbesondere darin, dass die Zuwegung, sofern zusatzlich eine
offentlich-rechtliche Sicherung in Form einer Baulast bestiinde oder sich eine solche
aus der Grunddienstbarkeit ableiten lie3e, die eine Erschlielfung und somit den Status
eines Baulandes gegentber einem unerschlossenen Rohbauland sichert, vgl. 8 3 Abs.
3 und 4 ImmoWertV. Zu Bauland erschlieBbares Rohbauland lage aber nur bei
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Vorliegen eines Bebauungsplanes vor. Der Anwendungsbereich des Bebauungsplanes
endet jedoch an der Grenze zwischen den Flurstiicken 415 und 263.

Das Flurstick 263 stellt im Rahmen einer Uberschlagigen Beurteilung lediglich
hausnahes Gartenland bzw. eine Freizeitflache dar. Derzeit steht es im gleichen
Eigentum wie das Bewertungsobjekt und ist somit hausnahes Gartenland. Wurde es an
Dritte verkauft, wirde es sich um ein Freizeitgrundstick handeln, welchem der
Gutachterausschuss im Mittel je m? einen Preis beimisst von 15 €. Das Grundstlick
hatte bei VeraulRerung an einen Dritten also einen Wert von rund 824 m? x 15 € =
12.360 €. Dies wurde allerdings eine Zuwegung voraussetzen. Ohne die vorhandene
Zuwegung wirde es sich um ein ,Helikopter- bzw. Inselgrundstick® und somit fur
Erwerber um ein spekulatives Objekt handeln. Hierbei wird vorausgesetzt, dass eine
Zuwegung und ErschlielBung uber die sudlich von Flurstick 263 gelegenen Flurstticke
nicht gegeben sind. Das Wegerecht hat also einen erheblichen Einfluss auf das
Flurstick 263. Dieser Vorteil wird Uberschlagig geschatzt auf 7.000 €.

Wert des Rechts als Saldo Vor- und Nachteile

Der Wert des Wegerechts fur den Begunstigten wird fur den Fall, dass es sich bei dem
Flurstick 263 um ein Freizeitgrundstick ohne weitere ErschlieBung handelt, ermittelt
auf etwa 7.000 € abzuglich der kapitalisierten Unterhaltungskosten von 1.333 € = rund
und grob geschatzt

+ 6.000 €.
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15 ERGEBNISSE

Ausgewiesen wird der jeweilige Verkehrswert der Flursticke, und zwar ohne
Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs, dann die Belastungen sowie die
belasteten Verkehrswerte. Eine oder mehrere wirtschaftliche Einheiten sind
festzusetzen. Zudem werden rein nachrichtlich die Werte der Rechte fur die
begunstigten Flurstiicke angegeben.

Verkehrswerte — Belastungen — wirtschaftliche Einheit

Erstrecken sich bauliche Anlagen uber mehrere Flursticke eines Eigentuimers, so
bilden sie fur gewohnlich eine wirtschaftliche Einheit, die im allgemeinen
Geschaftsverkehr ,als Ganzes” gehandelt wird, da auf diese Weise die grofdte
Nachfrage erzielt werden konnen. Eine solche wirtschaftliche Einheit kann sich aus
bebauten und unbebauten Flurstiicken ergeben.

Mehrere Flurstiicke konnen aber auch mehrere wirtschaftliche Einheiten bilden. Dies ist
vorliegend denkbar. Das bebaute Flurstick 415 wirde insofern eine wirtschaftliche
Einheit bilden und die beiden Verkehrsflachen Flurstiicke 252 und 403 gesamt eine
zweite wirtschaftliche Einheit. Es handelt sich bei diesen um Verkehrsflachen, die fur
die Nutzung und Bewirtschaftung des bebauten Flurstiicks 415 nicht erforderlich sind.
Hier ware an den separaten Erwerb der Flachen durch den Stral3enbaulasttrager zu
denken, also durch die Stadt Solingen, um die Flachen des o6ffentlichen
Verkehrsflachen zuzuschlagen. Erfahrungsgemall besteht dort aber nicht das
Bemuhen, die an solchen Flachen bestehenden privaten und o6ffentlichen
,Mischverhaltnisse“ aufzuldésen. Vielmehr ist anzunehmen, dass die bisherigen
Eigentums- und sonstigen Rechtsverhaltnisse an den ohnehin nur kleinen
Verkehrsflachen fortgefihrt werden.

Somit ist von einer einheitlichen wirtschaftlichen Einheit auszugehen, die aus allen drei
Flurstiicken besteht.
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Wirtschaftliche Einheit

Flurstiick Nr.

Verk.-Wert unbelastet

WE
415 + 403 + 252

415 362.000 €

403 2.183 €

252 230 €
364.413

Nachrichtlich - Werte der Rechte in Abt. Il fiir die Beglinstigten

Die Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs haben fiur die begunstigten Flurstiicke

folgende Werte, siehe oben 14.

Begunstigte Flurstiicke Nr. Rechte in Abt. Il
Lfd. Nr. 2 Lfd. Nr. 4
Grenzmauer Wegerecht
250 -0€ | -
263 | e +6.000 €
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16 SCHLUSSFORMEL

Das vorliegende Gutachten wurde unter Berufung auf den Sachverstandigeneid
unabhangig, unparteiisch, weisungsfrei, gewissenhaft und personlich, nach bestem
Wissen und Gewissen und ohne personliches Interesse an dem Ergebnis erstellt.

Solingen, den

Dr. Eusani
- Sachverstandiger -
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17 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Gesetze werden in_der jeweils qgultigen Fassung verwendet. Angegeben wird
nachfolgend aber nur das Datum der erstmaligen Verdffentlichung, nicht dasjenige der
bis zum Wertermittlungsstichtag erfolgten Anderungen. Die
Immobilienwertermittlungsverordnung wird in ihrer letzten Anpassung zitiert.

BauGB - Baugesetzbuch: i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
| S. 2414).

BauNVO - Baunutzungsverordnung: Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S802).

Wie vor - vom 15.09.1977, geéndert durch Verordnung vom 19.12.1986.
ImmoWertV - Immobilienwertermittiungsverordnung: Verordnung Uber die Grundséatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken, ImmoWertV vom 4. Juli 2021

(BGBI. | S. 2805).

GEG - Gebaudeenergiegesetz: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden, vom 08.08.2020.

WOoFIV - Wohnflachenverordnung: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).

ZVG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom
24.03.1897.
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19 ANLAGENVERZEICHNIS UND ANLAGEN

Anlage 1 Flurkarte (nicht maf3stablich, da zum Abdruck verkleinert)

Anlage 2 Zeichnungen / Grundrisse

Anlage 3 Fotodokumentation

Anlage 4 Altlastenauskunft

Anlage 5 ErschlieRungsauskunft

Anlage 6 Baulastenauskunft belastende Baulasten

Anlage 7 Auskunft Gber Belegungs- und Mietpreisbindungen

Anlage 8 Auskunft Uber Denkmalschutz

Anlage 9 Bewilligungsurkunde zu Grunddienstbarkeit Wegerecht

Anlage 10  Bewilligungsurkunde zu Grunddienstbarkeit
Grenzmauermitbenutzungsrecht

Anlage 11  Bebauungsplan, Textteil und Planteil.

Es folgen die Anlagen 1 - 11.
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