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GUTACHTEN (Internetversion)

Uber den unbelasteten Verkehrswert in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch eines, mit einem Wohn-
und Geschaftshaus, bebauten Grundstiicks

Stral3e Altenhofer Str. 13
Ort 42719 Solingen
Gemarkung Wald

Flur 032
Flurstick(e) 421

Liegenschaftsbuch -

Der Verkehrswert, des, mit einer Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstiicks, wurde am Werter-
mittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 05.12.2023 ermittelt mit:

129.000,- € (unbelastet fur Zwangsversteigerung)

Die gekirzte Internetversion dieses Gutachtens enthélt, im Gegensatz zum Originalgutachten, nur die
wesentlichen Angaben und Anlagen. Die ungekirzte Originalfassung kann an der Geschéaftsstelle des
Amtsgerichts Solingen, Goerdeler Str. 10, 42651 Solingen eingesehen werden.
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1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse
Objektart Wohn- und Geschéftshaus
PLZ/Ort 42719 Solingen
StraRe/Hausnummer Altenhofer Str. 13
zusténdiges Amtsgericht Solingen
Grundbuch von Wald
Gemarkung Wald
Blatt 2808A
Flur 032
Flursticknummer 421
GrundsticksgréRe 406 m?
. . Flache | ErschlieRungs- Zustand und
Grundstiicks Teilflachen Bodenrichtwerte [€/m? .
[ ] [m?] zustand * Entwicklung **
1 |Gebéude- und Freiflache 320 406 2 A
Gesamtwohn.- bzw. Nutzflache 365,65 n?
Baujahr 1900
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktive Restnutzungsdauer 8 Jahre
Wertermittlungsstichtag (WEST) 05.12.2023
zulassige bauliche Wertrelevante Nutzung ErschlieBungszustand |Zustand und
. Planungsgrundlage . ; -
Nutzbarkeit (Anzahl) Entwicklung
W [Kleinsiedlungs- Baulasten nach dem . ErschlieBungs-
) S |gebiet () Baulastenverzeichnis () |Wohngebaude @) beitragsfrei (ebf) (A) |Bauland
W [reines Altlasten nach dem ErschlieBungs-
) R _|Wohngebiet () Altlastenverzeichnis (1) |EFH/ZFH offene Bebauung @ beitragspflichtig (ebp) (B) |Rohbauland
W |allgemeines . abgegolten / historische
(x) A |Wohngebiet (x) [Bebauungsplan ( ) |Reihenhaus (3) StraRe ortsiblich (C) |[Bauerwartungsland
’ . land- /
W |besonderes . - Erschlieungsbeitrage ) .
() B |Wohngebiet (x) |Flachennutzungsplan | ( ) |Mehrfamilienhaus ) teilweise gezahlt (D) for"stWIrtschaftllche
Flachen
Eintragungen in sonstige Flachen
() [MD|Dorfgebiet () |Abteilung Il des (x) [gemischt genutztes Gebaude (5) |nicht feststellbar (E) [gem. § 4 Abs. (3)
Grundbuchs ImmoWertV
() | MI {Mischgebiet () |[Denkmalschutz () |Dienstleistung (6) auftr?gsgeméﬁ nicht
geprift
) Vorhaben- und .
() [MK|[Kerngebiet () ErschlieBungsplan () [gewerblich Nutzung
) Gebiet nach § 33
() |[GE |Gewerbegebiet |( ) BauGB () |Garage
. . Gebiet nach § 34 ) “
()| Gl |Industriegebiet  [( ) BauGB () |Produktionsgebéude
; Gebiet nach § 35
() |SO|[Sondergebiet () BauGB () [Carport
sonstige
() () |wertrelevante, (3) |Stellplatze
rechtliche Vorgaben
) () ()
Erlauterungen:
Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wéhrend der Planaufstellung
Gebiet nach § 34 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Auf3enbereich
Verkehrswertgutachten Wohn- und Geschéftshaus, Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen
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Haupiutzung Wohnflache Miete/Pacht Instandhaltungsriickstau
[m2] nachhaltig erzielbar tatsachlich [€] | [€/m2]
1. Wohnnutzung 213,23 944,65 €/Mon. k.A.
2. gewerbliche 143,42 403,26 €/Mon. k.A. Beriicksichtigung tber die RND
356,65
Ergebnis der Bodenwertberechnung (BW) 96.141 €
Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) 129.000 €
(unbelastet)
Verkehrswert _(unbelastet far das 129.000 €
Zwangsversteigerungsverfahren)
Kennzahlen dieser Verkehrswertermittlung:
Liegenschaftszinssatz 3,50|%
Barwertfaktor 6,8740
Rohertrag 16.499 €
Rohertragsvervielféltiger 6,727680465|= |Verkehrswert/ Rohertrag
Reinertrag 7.337 €
Reinertragsvervielfaltiger 15,12879924|= |Verkehrswert / Reinertrag
Verkehrswert pro m? Wohn- bzw. Nutzflache 311 €|= |Verkehrswert / Wohnfl.
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1.1. Gegenstand des Gutachtens, Zweck, Eigentimer und Auftraggeber

Gegenstand des Gutachtens Es ist ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes
Grundstiick, in der Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen, zu
bewerten.

Auftragsinhalt und Verwendungs- Der Auftragsinhalt ist eine Gutachtenerstellung im Rahmen

zweck des Gutachtens einer Zwangsversteigerung, zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

Auftraggeber Amtsgericht Solingen, Abteilung 006

Goerdelerstr. 10
42651 Solingen

Eigentimer -

Aktenzeichen/Gutachtennummer 006 K 055/22

1.2. Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag Der 05.12.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) wurde zum Wer-
termittlungsstichtag (WEST) erklart. Gem. § 2 ImmoWertV
2021 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der
allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

Qualitatsstichtag Der Qualitatsstichtag, der 05.12.2023, ist der Zeitpunkt, auf
den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Gem. § 2 ImmoWertV 2021 ist der
Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wer-
termittlung mafRgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er
entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Derartige Griinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall

nicht vor, sodass der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag entspricht.

1.3. Ortsbesichtigung und Auftragsabwicklung

Auftragsdatum: 17.01.2023
Ausfertigungsdatum: 15.12.2023
Ortsbesichtigungstermin Die Eigentiimer wurden zum Ortstermin, am 05.12.2023,

eingeladen und sind erschienen.
Tag der Ortsbesichtigung 05.12.2023, Beginn: 13.30 Uhr
Teilnehmer der Ortsbesichtigung Teilnehmer des Ortstermins, am 05.12.2023:

die Eigentiimer
und der Sachverstandige Andreas Sudhaus.

Verkehrswertgutachten Wohn- und Geschéftshaus, Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen
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Ablauf der Ortsbesichtigung Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass sich
auf dem Grundstuck Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen ein
freistehendes Wohn- und Geschéaftshaus sowie drei Stell-
platze und eine Trafostation befinden. Nach einem kurzen
einfihrenden Gespréach zwischen allen Teilnehmern des
Ortstermins wurde zunachst das Erdgeschoss des Bewer-
tungsobjektes in Augenschein genommen. Daran anschlie-
Bend, wurden das Obergeschoss, das ausgebaute Dachge-
schoss und das Kellergeschoss besichtigt. Danach erfolgte
die Inaugenscheinnahme der AuRenanlagen (Stellplatze und
Biergarten) sowie der Nebengebaude (Trafostation). Die
Ortsbesichtigung wurde um ca. 15.30 Uhr abgeschlossen.

Bedingungen der Ortsbesichtigung Die Wetterverhéltnisse am Tag der Ortsbesichtigung waren
schlecht. Es war verregnet aber es bestand ungehinderte
Sicht auf die Immobilie.
Jeder Teil des Grundstiicks war einsehbar und begehbar.

Wahrend der Innenbegehung des Bewertungsobjekts, konn-
ten alle Raumlichkeiten, teils bei maRiger Beleuchtung, ge-
sichtet werden.

Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fo-
tografisch, mit einer LUMIX DMC-FZ300, digital dokumen-
tiert. Ein reprasentativer Auszug dieser Fotodokumentation
wird diesem Gutachten als Anlage beigefigt.
Die MaRRe aus den Bauzeichnungen wurden Stichprobenhaft
mit dem Entfernungsmessgerat BOSCH Professional GLM
40 in ausreichendem Maf3e Uberprift.

Besonderheiten -

1.4. Objektbezogene Arbeitsunterlagen, Auskinfte, Informationen und Literatur

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

Beginn der Recherche 23.06.2023
Beendigung der Recherche 13.12.2023

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

Verwendete Unterlagen Quelle Ablageort
Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen Bauarchiv von Solingen Anlagen
Fotodokumentation vom 05.12.2023 Sachverstandiger Anlagen
Lageplane zum Objekt www.on-geo.de Anlagen
Grundbuchauszug vom 17.01.2023 Amtsgericht Solingen Hausakte
Auskunfte zur Planungs- und baurechtliche Situ- | Quellen siehe Kapitel Kapitel 2.3.2.
ation, Mietvertragen und Verwaltung, Energie-

ausweis, Kaltmietenaufstellung

Verkehrswertgutachten Wohn- und Geschéftshaus, Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen
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Verwendete Auskinfte und Informationen Quelle Ablageort

Informationen zu Solingen und Umgebung www.Solingen.de Anlagen
www.Wikipedia.de
www.on.geo.de

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Solin- | www.boris.nrw.de vom Hausakte

gen (01.01.2023) und Erlauterungen dazu 05.12.2023

Grundstiicksmarktbericht (2023) vom Gutachter- | www.boris.nrw.de vom Hausakte

ausschuss fir Grundstiickswerte fiir die Stadt 05.12.2023

Solingen

Notizen zu Auskunften des Gutachterausschus- | Gutachterausschuss Solin- Hausakte

ses flr Grundstiickswerte fiir die Stadt Solingen | gen

Notizen zu Auskinften des Bauplanungsamtes | Zustandige Dezernate Solin- | Hausakte

und der Stadtverwaltung Solingen gen

Informationen Uber die Mietsituation/Mietzins von | www.immobilienscout24.de Hausakte

Wohnraum in Solingen am 05.12.2023

Mietspiegel fiir Solingen (aktueller Stand: 2020) | Mieterbund Solingen Hausakte

gewerbliche Kaltmieten Grundstiicksmarktbe- Gutachterausschuss Solin-

richt Solingen gen

gewerblicher Mietspielgel (aktueller Stand: Rheinische Immobilienbérse

2022)

Auszug aus der Denkmalliste Zustandiges Dezernat Solin- | Hausakte
gen

Information zum Leitungsverlauf, der auf dem Stadtwerke Solingen GmbH Hausakte

Grundstick befindlichen Transformationsstation

Verkehrswertgutachten Wohn- und Geschéftshaus, Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen
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2.
2.

2.

2.

1. Lagebeschreibung

Makro-Lage: gut

Entfernungsangaben zu den

nachst gréReren Stadten/ inter-

nationale Flughafen (Kfz):

1.2. Immobilienmarkt

Immobilienmarkt: befriedigend

Grundstucksbeschreibung

1.1. Makro-Lage des Bewertungsobjekts (gro3raumig)

Die Stadt Solingen ist eine GroR3stadt mit momentan

ca. 162.000 Einwohnern und ist nach ihrer Nachbarstadt Wup-
pertal und vor ihrer Nachbarstadt Remscheid die zweit gré3te
Stadt im bergischen Stadtedreieck. Im Zentrum Nordrhein-
Westfalens liegt Solingen recht glinstig an den Autobahnen
A46 und A3, mit direkter Anbindung nach Wuppertal, Dort-
mund, Kéln, Leverkusen, Duisburg und Dusseldorf. Die Deut-
sche Bahn bietet direkte Verbindungen nach Remscheid,
Wuppertal, Dusseldorf, Hagen, Schwerte, Dortmund, Minster,
Osnabriick, Holzwickede, Unna, Dormagen, Krefeld, Hamm
und Rheine.

Solingen - Wermelskirchen ca. 16 km
Solingen - Hilden ca. 14 km
Solingen - Langenfeld ca. 13 km
Solingen - Remscheid ca. 10 km
Solingen - Wuppertal ca. 18 km
Solingen - Leverkusen ca. 25 km
Solingen - Kdln ca. 35 km
Solingen - Hagen ca. 45 km
Solingen - Dusseldorf ca. 30 km
Solingen - Flughafen Kéln / Bonn ca. 46 km
Solingen - Flughafen Dusseldorf ca. 40 km
Solingen - Flughafen Dortmund ca. 70 km
Solingen - Flughafen Essen /Mihlheim ca. 45 km

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadt Solingen

Die Marktangaben des o6rtlichen Gutachterausschusses und
die des Immobilienmarktforschungsportal On-geo.de, decken
sich mit den Beobachtungen des Sachverstandigen.

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

Verkehrswertgutachten Wohn- und Geschéftshaus, Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen
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2.2. Eigenschaften des Grundsticks

Grundstiicksform und Ausrichtung

Topographie des Grundstlicks

Grundstiicksabmessungen

Anmerkung

Lageplan (unmalf3stéblich)

Nachbarbebauung

Immissionen

Kontaminationen

2.2.1 Aulenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen

Befestigte Flachen

Bauliche AuRenanlagen
Einfriedungen

Gartenanlagen und Aufwuchs

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

Das Grundstiick ist eben und weist eine leichte Hanglage in
Richtung Westen auf.

mittlere Tiefe ca.16m
mittlere Breite ca.25m
GrundstlicksgréRe ca. 406 mz2

(Die Werte der mittleren Tiefe und Breite sind aus der Liegen-

schaftskarte mittels Lineal ermittelt worden.)

In der Internetver6ffentlichung nicht enthalten.

Das Bewertungsobjekt ist ein Eckgrundstiick und ist umge-
ben von bebauten Grundstiicken mit Wohn- und Geschafts-
hausern. Auf der anderen Stral3enseite der Altenhofer Stral3e
befindet sich die Friedrich-Albert- Lange Schule.

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

Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht er-
kennbar. Auch Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderun-
gen gemal Bodenschutzgesetz sind fur die angefragte Fla-
che zurzeit nicht bekannt.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz: Telekommunikation, Wasser, Abwasser
und Strom, weitere Anschliisse sind nicht bekannt.

Biergarten, Betonverbundpflasterbelag
Stellplatze, Asphaltbelag

Holzzaun, Stahlgartentor

2.2.2 ErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

StralRenart

Straflenausbau Altenhofer Straf3e

Das Grundstiick liegt direkt an einer mafig befahrenen Er-
schlieBungsstralie.

Die ErschlieRungsstral3e ist ca. 7 m breit und asphaltiert.
Auf einer Seite der Stral3e befindet sich ein gepflasterter
Birgersteig, mit ca. 2 m Breite, der durch einen Bordstein
begrenzt wird. Der Birgersteig auf der anderen Stral3enseite
ist etwa 1 m breit und wird ebenfalls durch einen Bordstein
begrenzt. Auf dieser Seite befinden sich auch Parkbuchten.

Verkehrswertgutachten Wohn- und Geschéftshaus, Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen
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Auf beiden StralRenseiten sind StralRenbeleuchtungen mon-
tiert worden.

StralRenausbau Devarannestralle Die ErschlieBungsstral3e ist ca. 6 m breit und asphaltiert.
Auf beiden Seiten der Stral3e befinden sich asphaltierte Biir-
gersteige, mit ca. 1,5 m Breite, die jeweils durch einen Bord-
stein begrenzt werden. Auf einer Stral3enseite ist Stral3enbe-
leuchtung montiert worden.

Hoéhenlage zur Stralle Das Gebaude liegt auf dem Niveau der ErschlieBungs-
stral3e.
ErschlieBungsbeitrage Zum Wertermittlungsstichtag, dem 05.12.2023, gibt das zu-

standige Dezernat der Stadt Solingen schriftlich bekannt:

Das vorstehende naher bezeichnete Grundstlck wird er-
schlossen von der ErschlieBungsanlage

a.) Altenhofer StralRe

b.) Devarannestralie

Bei a.) handelt es sich um eine endgiiltig hergestellte Er-
schlieBungsanlage.

Von der Stadt Solingen werden aus diesem Grunde keine
ErschlieRungsbeitrdge mehr erhoben.

Nach Durchfiihrung von VerbesserungsmafRnahmen besteht
die Mdglichkeit, Beitrdge nach § 8 des Kommunalabgaben-
gesetztes fur das Land Nordrhein-Westfalen vom
21.10.1969 zu erheben.

Bei b.) handelt es sich um eine noch nicht endgultig herge-
stellte ErschlieBungsanlage.

ErschlieBungsbeitrage sind daher noch zu erheben. Rick-
standige, bzw. nicht beglichene ErschlieSungsbeitragsforde-
rungen liegen nicht vor.

Gemal § 133 Abs. 3 des Baugesetzbuches vom 08.12.1986
koénnen fir ein Grundstlick vor Entstehen der Beitragspflicht
Vorausleistungen auf den ErschlieBungsbeitrag verlangt
werden, wenn ein Bauvorhaben auf dem Grundstiick geneh-
migt wird oder wenn mit der Herstellung der ErschlieBungs-
anlagen begonnen worden ist.

Offene ErschlieBungsbeitrage haben einen wertmindernden
Einfluss auf die Immobilie. (siehe Kapitel: Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale 5.2.5., siehe Anlage 9.7)

Anmerkung Die lagetypische Baugrundsituation wurde bei der Werter-
mittlung insoweit berticksichtigt, wie sie bei der Erstellung
der Bodenrichtwerte mit eingeflossen ist. Dartiber hinaus ge-
hende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten
2.3.1. Aktuelle Grundbuchangaben

Grundbuch Es liegt ein unbeglaubigtes Grundbuch vom 17.01.2023 (Da-

tum des Abrufs) vor.

Amtsgerichtsbezirk Solingen
Grundbuch von Wald
Blatt 2808A
Gemarkung Wald
Flur 032
Flurstick(e) 421
Liegenschaftsbuch -
GrundstlicksgréRe 406 mz
Bestandsverzeichnis
Laufende Bisherige Gemarkung Liegen-
Nummer laufende (Vermes- Elur Flur- schafts- Wirtschaftsart GroRe
der Grund- | Nummer der . stiick und Lage
N " sungsbezirk) buch
stlicke Grundsticke
1 2 3 4
Gebéaude- und
1 Wald 032 | 421 - Freiflache, Al- 406 mz
tenhofer Str.13
Abteilung |
Laufende Laufende
Nummer . " Numme[ der :
. Eigentimer Grundstuicke Grundlage der Eintragung
der Ein- .
tragung im Bes_tano_ls-
verzeichnis
1 2 3 4
la In Zwangsversteigerung nicht genannt, 1 Aufgelassen am 10. Januar
zu 1/2 1994. Eingetragen am 1. Juni
1994
b In Zwangsversteigerung nicht genannt,
zu 1/2
Abteilung Il
Laufende Laufende Num-
Nummer | Mer der beterfe- )
. nen Grundstiicke Lasten und Beschrénkungen
der Ein- :
tragung im Bes_tandsver-
zeichnis
1 2 3
2 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit — Transformatorenstations-
recht -, fir die Stadt Solingen — Stadtwerke -. Eingetragen aufgrund
Ersuchens des Umlegungsausschusses der Stadt Solingen vom 16
Juli 1991 am 5. August 1991.
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Zu Ifd. Nr. 1, 2: Mit dem belasteten Grundstiick von Blatt 0032 hier-
her Ubertragen am 1. Juni 1994,
3 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Solingen —
Abt. 6, 006 K 055/22). Eingetragen am 18.11.2022
Laufende Laufende
Nummer a .
Veranderungen Nummer der Léschungen
der Spalte
1 Spalte 1
4 5 6 7
2 Aufgrund des Ausgliederungsplanes 1 Aufgelassen am 10. Januar
vom 30. August 1995 (UR.Nr. 2113/95, 1994. Eingetragen am 1. Juni
Notar Petzoldt) ist nebenstehendes 1994
Recht auf die Stadtwerke Solingen
GmbH in Solingen tibergegangen. Ein-
getragen am 30.August 2001

Anmerkung zu Abteilung Il

Anmerkung zu Abteilung IlI

Die eingetragenen Rechte und Belastungen aus Abteilung Il
des Grundbuchs kénnen ggf. den Verkehrswert beeinflussen.
(siehe Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
5.2.5und 6.2.1)

Die Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs dienen der
Sicherung von Grundpfandrechten (als Sicherungs- und Ver-
wertungsrechte am Grundstiick). Im Zusammenhang mit der
Verkehrswertermittlung sind diese Belastungen in Abt. Ill des
Grundbuchs im Allgemeinen nicht wertrelevant. Es wird unter-
stellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Veraul3erung
des Objektes sachgeman beriicksichtigt werden.

2.3.2. Planungs- und baurechtliche Situation, Mietvertrage, Verwaltung

Auskunft zum Entwicklungszustand

(Grundstucksqualitat)

Miet- bzw. Pachtverhaltnisse

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

Der Entwicklungszustand von Grund und Boden istin § 3
ImmoWertV definiert. Er wird dort in die finf Entwicklungs-
stufen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, baureifes
Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und sonstige Fla-
chen eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind und deren Erschlie3ung
gesichert ist.

Gemal der Auskunft der Stadt Solingen ist das zu bewerten-
den Grundsttick als baureifes Land gem. 8§ 3 ImmowertV ein-
gestuft.

Am Tag der Ortsbesichtigung 05.12.2023 war das Objekt
zum Teil vermietet.

Die Gastronomieraumlichkeiten im Erdgeschoss standen
leer und waren nicht vermietet. Die Wohneinheit im 1. Ober-
geschoss links wurde von den Eigentimern bewohnt.
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Die zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages gezahlten
einzelnen Kaltmieten sind nicht bekannt.

Eintragungen in das Altlastenver- Gemal der schriftlichen Auskunft des zustandigen Dezer-
zeichnis nats (siehe Anlage 9.5.) sind zum Wertermittlungsstichtag
keine Altlasten auf der Grundstiicksflache bekannt.

Eintragungen in das Baulastenver- Das zustandige Dezernat der Stadt Solingen gibt bekannt,

zeichnis dass das Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstich-
tag 05.12.2023 nicht durch Baulasten belastet ist. (siehe An-
lage 9.6.)

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

Auskunft aus dem Bebauungsplan Das Bewertungsobjekt befindet sich im rechtsverbindlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans (siehe Anlage 9.9.):
B-Plan Nr. W189/B
Folgende Festsetzungen gelten:
WA allgemeine Wohngebiete
0,4 Grundflachenzahl
0,8 Geschossflachenzahl
Il Hochstzahl der Vollgeschosse (zwingend)
D Denkmalgebaude
[l Schallschutzklasse

Auskunft zur Mietbindung Nach dem Wohnungshindungsgesetz bestehen fiir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag, am
05.12.2023, gemal der Auskunft des zustandigen Dezer-
nats, keine Vertrage tber eine 6ffentliche Férderung nach
dem Wohnungsbindungsgesetzt. Eine Wohnungshindung
nach dem WoBindG sowie eine Mietpreisbindung sind somit
nicht gegeben (siehe Anlage 9.10.).

Energieausweis Ein Energiebedarfsausweis wurde wéahrend der Ortbesichti-
gung nicht vorgelegt.

Denkmalschutz Trotz der Eintragung im Bebauungsplan als denkmalge-
schutztes Gebaude, steht das Gebaude, zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht in der drtlichen Denkmalschutzliste.

Hinweis Diese Verkehrswertermittiung wird auftragsgemaf, auf der
Grundlage der zur Verfiigung gestellten bzw. beschafften
Unterlagen sowie unter Beriicksichtigung des vorgefunde-
nen Zustandes der Bebauung beim Ortstermin, durchge-
fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmi-
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftrags-
geman nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.
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3. Beschreibung der Geb&aude und AuRenanlagen
3.1. Bauweise, Baukonzeption, Baujahr, Wohnflache, Modernisierungen
Art des Gebaudes und Baujahr Es handelt sich um ein freistehendes, zweigeschossiges

(Vollgeschosse) Wohn- und Geschéaftshaus dessen Baujahr
aus der Bauakte nicht ermittelt werden konnte. Das Baujahr
fir einen Sanitaranbau liegt bei 1928. Das Alter des Haupt-
gebaudes konnte nicht ermittelt werden. Aus sachverstandi-
ger Sicht wird das Baujahr fir die weitere Bewertung auf
1900 geschatzt.

Wohnflache Bei den Recherchen, im 6rtlichen Bauarchiv und im Stadtar-
chiv wurde keine Wohnflachenberechnung vorgefunden. Zu-
dem vielen wéhrend der Ortsbesichtigung unterschiedliche
Veranderungen des Grundrisses auf die vor Ort aufgenom-
men wurden. Anhand der Skizzen und des AufmaRes des
Sachverstandigen und der vorliegenden Grundrisse, wurden
die Wohnflachen und wirtschaftlich nutzbaren Nutzflachen,
in Anlehnung an die aktuelle Wohnflachenberechnungsver-
ordnung, neu lberschlagig, in ausreichender Genauigkeit fur
diese Wertermittlung, festgestellt:

Bezeichnung Flache
Wohnung 1 EG links 14,13 m2
Wohnung 2 OG links 61,5 m?
Wohnung 3 OG rechts 45,94 mz?
Wohnung 4 DG rechts 12,55 m?
Wohnung 5 DG links 13,49 m2
Wohnung 6 DG mitte 65,62 m?
Gastronomie inkl. Biergarten 143,42 m?
356,65 m?2
Modernisierungen Wahrend des Ortstermins wurden folgende Modernisie-

rungsmaflnahmen von den Beteiligten bestatigt:
2020 2 Dachfenster

2020 1 Kiichenfenster

2021 Badezimmer auf Zwischengeschoss

Nutzung der Bebauung Die Immobilie, wird als Wohn- und Geschaftshaus mit sechs
Wohneinheiten, einer Gastronomie und 3 Stellplatzen ge-
nutzt.

Konstruktionsart Das Bewertungsobjekt ist in Fachwerkbauweise gefertigt.

Grundrisskonzeption Der Grundriss und die Nutzung im Erdgeschoss haben sich
im Laufe der Jahre mehrfach geandert. Zum Wertermitt-
lungsstichtag befinden sich eine Gastronomie mit Kiiche und
eine Einzimmer-Wohneinheit, mit separaten Sanitaranlagen
auBerhalb der Wohneinheit, auf der Ebene. Fir die Gastro-
nomie ist der Grundriss funktional gehalten, wéhrend die
Wohneinheit, ohne integriertem Badezimmer, nicht mehr
zeitgeman ist.
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Im Obergeschoss wurden zwei Wohneinheiten verwirklicht
von denen jede ungunstige ,Durchgangszimmer* besitzt.

Das Dachgeschoss weist 3 Wohneinheiten auf. Davon sind
zwei Einzimmer-Wohneinheiten, die sich auf dem Zwischen-
geschoss ein Badezimmer teilen. Die dritte und grof3te
Wohneinheit besitzt einen funktionalen Grundriss mit Zu-
gang zum Spitzboden.

Gute Belichtungs- und Beliiftungsverhaltnisse sind in allen
Wohnraumen gegeben.

Es wird dringend empfohlen, die Wohneinheiten, aus
brandschutztechnischen Griinden, von einem Fach-
mann, auf einen zweiten Rettungsweg zu untersuchen.

3.2. Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss

Erdgeschoss Gastronomie
Windfang
Gaststatte (Schankraum)
Flur
Herren-WC
Damen-WC
Kiche
Abstellraum

Von der Gastronomie fuihren zwei Tlren zur StralRe, zwei in
den Biergarten und eine ins Treppenhaus des Erdgeschos-
ses.

Wohnung 1 Einzelzimmer
Wohnraum

Von Wohnung 1 fiihrt eine Tar ins Treppenhaus.

Obergeschoss Wohnung 2
Diele
Kiche
Bad
Wohnen
Schlafen

Von der Wohnung 2 fiihrt eine Tir ins Treppenhaus.

Wohnung 3
Kiiche

Bad
Wohnen
Schlafen

Von der Wohnung 3 fiihrt eine Tir ins Treppenhaus.

Dachgeschoss Wohnung 4 Einzelzimmer
Wohnraum
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Von Wohnung 1 fuihrt eine Tar ins Treppenhaus.

Wohnung 5 Einzelzimmer
Wohnraum

Von Wohnung 1 fiihrt eine Tar ins Treppenhaus.

Wohnung 6
Diele

Kiche
Wohnzimmer
Kinderzimmer
Kinderzimmer
Eltern-Schlafzimmer
Bad

Von der Wohneinheit 6 fiihrt eine Tir ins Treppenhaus und
eine Einbautreppe auf den Spitzboden.

3.3. Ausstattung und Ausfiihrung

3.3.1. Gebaudekonstruktion

Baubeschreibung und Vorbemer- Alle Ausstattungsmerkmale 3.3.1. — 3.3.3. sind wéahrend der
kung Ortsbesichtigung festgestellt worden.

Fundamente konnte nicht ermittelt werden

Fassade / Umfassungswéande Fassade:

verschiefert

Umfassungswande:
Fachwerk

Dach und Dachentwéasserung Dachdeckung: Dachziegel teilweise Beton, teilweise Ton

Dachentwasserung:
Dachrinnen und Fallrohre, gestrichen

Fenster und AuRentiiren Fenster:
Uberwiegend Holzfenster einfach verglast, teils Kunststoff-
fenster isolierverglast, keine AuRenrollladen

AuRentiren:
Eingangstiren: Holztiren, teilweise mit Einfachverglasung

Innenwéande Fachwerk, teilweise Leichtbauwande
Geschossdecke Holzkonstruktion
Geschosstreppen Holzkonstruktion
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3.3.2. Ausbau und Raumausstattung

Nr.1 Gastronomie
Innentliren

Innenwandgestaltung

FuRRbdden

Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung

Nr.2 Wohnung 1, EG, links
Innenttren
Innenwandgestaltung
Fulzbdden
Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung
Nr.3 Wohnung 2, OG, links
Innenttren
Innenwandgestaltung
Fulzbdden

Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung
Nr.4 Wohnung 3, OG, rechts
Innenttren
Innenwandgestaltung
Fulzbdden

Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung
Nr.5 Wohnung 4, DG, rechts

Innentliren

Holztlren, mit Holzzargen

verputzt und gestrichen, teilweise Tapeten, Sockel teilweise

verkleidet (Holz),
Fliesen, PVC

Herren: 1 Waschtisch, 3 Urinale, 1 WC
Damen: 1 Waschtisch, 2 WC

Erneuerte elektrische Sicherungen, Zapfanlage (Funktionali-

tat nicht Uberprift)

Holztliren, mit Holzzargen
Tapeten, gestrichen

PVC

Im Treppenhaus, WC, WT Dusche

Heizkorperleitungen tber Putz,

Holztiren mit Holzzargen

verputzt und gestrichen, Tapeten
Laminat, Fliesen, Textil

1 Bad mit Dusche, WC, Waschtisch

nicht deckenhoch gefliest

Durchlauferhitzer, Heizkérperleitungen tiber Putz

Holztiren mit Holzzargen

verputzt und gestrichen, Tapeten
PVC, Fliesen

1 Bad mit Dusche, WC, Waschtisch

nicht deckenhoch gefliest

Durchlauferhitzer, Heizkérperleitungen tber Putz

Holztiren mit Holzzargen
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Innenwandgestaltung
Fulzbdden
Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung
Nr.6 Wohnung 5, DG, links
Innenttren
Innenwandgestaltung
Fulzbdden
Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung
Nr.7 Wohnung 6, DG, Mitte
Innenttren
Innenwandgestaltung
Fulzbdden

Sanitareinrichtungen

sonst. technische Ausstattung

verputzt und gestrichen, Tapeten
Laminat
Im Treppenhaus, WC, WT, Dusche

Heizkorperleitungen tber Putz

Holztiren mit Holzzargen

verputzt und gestrichen, Tapeten
Laminat

Im Treppenhaus, WC, WT, Dusche

Heizkorperleitungen tber Putz

Holztiren mit Holzzargen
verputzt und gestrichen, Tapeten
Laminat, Fliesen

1 Bad mit Dusche, WC, Waschtisch
nicht deckenhoch gefliest

Heizkorperleitungen tber Putz

Anmerkung: Die Kiichenausstattung ist in der Wertermittlung nicht enthalten.

3.3.3. Allgemeine Haustechnik

Heizungsinstallationen

Informationstechnik

Warmwasser:

3.3.4.

Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen und Aus-
stattung

Zentralheizung mit Warmwasserspeicher
Befeuerungsart: Gas

Warmeulbertragung: Heizkdrper
Telekommunikationsanschluss, Kabelanschluss

Durchlauferhitzer

Besondere Bauteile und Einrichtungen

2 x Eingangstiberdachung
2 x Eingangstreppe
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3.4. Nebengebdude und Stellplatze

Nebengebaude

Garagen / Carports / Stellplatze

Auf dem Grundstick befindet sich ein Trafogebaude wel-
ches nicht Teil dieser Verkehrswertberechnung ist.

3 x Stellplatze

3.5. Bautechnische Beanstandungen

Vorbemerkungen

Anmerkung

Holzfensterprofile verwittert

Verschieferung stellenweise be-
schadigt

Leitungen nicht fachgerecht verlegt

Bauteil6ffnungen oder —freilegungen haben am Tag der Orts-
besichtigung nicht stattgefunden, so dass Baumangel oder
Bauschaden nur insoweit berlicksichtigt wurden, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Der Sach-
verstandige beriicksichtigte von den Bauschaden oder Bau-
mangeln nur solche, die am Wertermittlungsstichtag sichtbar
vorhanden waren.

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten.
Daher wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsi-
cherheit, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz, Isolation
gegen Feuchtigkeit und Schadstoffbelastung vorgenommen.
Gleiches gilt fir den Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge oder Korrosion in Leitungen.

Untersuchungen hinsichtlich des Gesetzes zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung,
Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bun-
desimmissionsschutzgesetz BimSchG), der Verordnung uber
energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung
EnEV), der Verordnung uber die Qualitéat von Wasser fir den
menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung TrinkwV)
wurden nicht angestellt.

Es erfolgte keine Funktionsprifung der technischen Einrich-
tungen.

Die Einhaltung des formellen und materiellen Rechts fir die
baulichen Anlagen wird unterstellt.

Die folgenden bautechnischen Beanstandungen sind
teilweise reprasentativ.

Die bautechnischen Beanstandungen wirken sich in der
Regel wertmindernd aus und werden unter ,,besondere ob-
jektspezifische Grundstiuckseigenschaften* (5.2.5. und
6.2.1.) bertcksichtigt.
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Lackierung der Traufuntersicht nicht
mehr flachendeckend

Dachflache teilweise stark vermoost

Tonpfannen teilweise beschadigt
und wellig verlegt

Asphaltbelag stellenweise besché-
digt

Gastronomie EG: Feuchteschaden
in Damen WC
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Gastronomie EG: beschadigte Flie-
sen in Damen WC

Gastronomie EG: Feuchtespuren in
Kiche

Gastronomie EG: beschadigter In-
nenputz in Kiiche

Gastronomie EG: beschadigte Flie-
sen in Schankraum
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Treppenhaus: PVC-Belag teilweise
bruchig

Wohnung 3, OG, rechts: Feuchte-
schaden im Wohnzimmer

Oberstes Zwischengeschoss:
Feuchteschaden in Sanitarraum-
lichkeiten

Wohnung 4, DG, rechts: Laminat
beschadigt
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Wohnung 5, DG, links: Heizung und
Fensterbrett hangen schief

Wohnung 6, DG, Mitte: Laminat teil-
weise beschadigt

Lackierung der Holzfensterinnen-
seiten teilweise nicht mehr flachen-
deckend

Wohnung 6, DG, Mitte: Vormaue-
rung im Bad aufgerissen

Gebaudeweite Beanstandungen Im ganzen Gebaude sind stellenweise Tapeten, bzw.
Anstriche verschmutzt, beschadigt und weisen
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Feuchtespuren auf. Diese werden pauschal wertmindernd
angesetzt fir die weitere Bewertung.

Die meisten Gebaude diesen Baujahres besitzen einen
feuchten Keller, so auch dieses. Dies wird im Allgemeinen in
der Immobilienbewertung beriicksichtigt und hingenommen,
weshalb der feuchte Keller nicht wertmindernd angsetzt wird.

3.6. Gesamteindruck

Gesamteindruck Das gesamte Bewertungsgrundstiick und die aufstehende
Bebauung machten beim Ortstermin einen méaRig gepflegten
Gesamteindruck, bzw. es sind einige Instandhaltungsmaf3-
nahmen vernachléassigt worden. Die Aul3enanlagen waren
nicht gut unterhalten und der Nutzung entsprechend ange-
legt.

Die Immobilie liegt an zwei mafig befahrenen Erschlie-
BungsstralBen, mit guten Verkehrsanbindungen in einfacher
Lage.

Bei dem Geb&ude handelt es sich um ein freistehendes, in
Fachwerk errichtetes, Wohn- und Geschéftshaus mit teil-
weise wenig funktionalen Grundrissen. Die Sanitaranlagen
dreier der Wohneinheiten, befinden sich auf dem jeweiligen
Zwischengeschoss. Die Raumlichkeiten der Gastronomie
sind renovierungsbediirftig, aber funktional angeordnet.

Die Beluftungs- und Lichtverhaltnisse sind mit gut zu be-
zeichnen.

Bauschaden und Bauméangel sowie Instandhaltungsstau wa-
ren am Tag der Ortsbesichtigung ersichtlich und wurden er-
fasst.
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4. Wertermittlung
4.1. Bodenwertermittlung — Erlauterung der Bewertungsansatze
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Gemeinde Solingen entsprechend
Postleitzahl 42719 entsprechend
Gemarkungsname Wald entsprechend
Bodenrichtwertnummer 31506 /
Bodenrichtwert 320 €/m? /
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2023 05.12.2023

Entwicklungszustand

baureifes Land

baureifes Land

Beitragszustand

Eb-frei nach BauGB

Eb-pflichtig nach BauGB

Nutzungsart Kerngebiet Wohnbauflache

Geschosszahl 11-111 Il

GrundsticksgréRe k.A. m2 406 m?

Grundstiickstiefe k. A. @Pca.l6m

Grundstiicksbreite k. A. @ca.25m

Bodenrichtwert flr Gartenland 22 €/m?2 /

Bauweise k. A. 0

Ausnutzung k. A. /

Grundsticksform, -zuschnitt k. A. fast rechteckig

Geschossflachenzahl (GFZz) 2,00 1,134

(BAUNVO 86)

Wertrelevante Geschossfla- k. A. /

chenzahl (WGF2)

Bodenpreisindex zum WEST K. A

Bodenbeschaffenheit k. A. normale Baugrundverhaltnisse
werden angenommen

Immissionen k. A keine wertbeeinflussenden Lar-

mimmissionen
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4.1.1.

4.1.2.

Anpassung des Bodenrichtwerts

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 320 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 320 €/m2
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick |Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 05.12.2023 X 1,00

lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 320,00 €/m?2
Richtwertgrundstick [Bewertungsgrundstiick

Geschossflachenzah 2 1,13 X 0,74

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 236,80 €/m?2

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende

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

abgabenfreier relativer Bodenrichtwert

(BRW)

236,80 €/m?2

Bodenwertberechnung
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstick(e) 421 236,80 €/m? 406,00 m? 96.141 €
€/m? m? €
€/m?2 113 €
Ergebnis Bodenwert 406,00 m?2 96.141 €

Ergebnis Bodenwert

Zum Wertermittlungsstichtag, am 05.12.2023, betragt der er-
mittelte Bodenwert 96.141 €.
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4.3. Ertragswertberechnung (unbelastet) fir die Zwangsversteigerung

Ertragswertberechnung (unbelastet)

Wohnflache 213,23 m?
wertrelevante Nutzflache 143,42 m?
Rohertrag p.a. 16.499 €
Bewirtschaftungskosten Wohnnutzung
Instandhaltung 12,21 €/ m? p.a. xXWFL = 2.604,20 €
Mietausfall 2,00 % v. Rohertrag + 226,72 €
Verwaltung 2.238 €/ p.a. + 2.238,00 €
Bewirtschftungskosten Gewerbenutzung
Instandhaltung 12,21 €/ n? p.a. xNFL = 1.751,60 €
Mietausfall 7,00 % v. Rohertrag + 361,42 €
Verwaltung 154,89 €/ p.a. + 154,89 €
- Bewirtschaftungskosten - 7.337 €
= Reinertrag p.a. = 9.162 €
- Bodenwert (rentierlich) 96.141 € kapitalisierter Bodenwert
x Liegenschaftszinssatz 3,50 % - 3.365 €
= Reinertrag des Gebaudes = 5.797 €
Restnutzungsdauer 8 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,50 %
x Vervielféltiger (ungerundet berechnet) X 6,873955537
= Gebaudeertragswert = 39.848 €
+ Bodenwert (allgemeines Verfahren) + 96.141 €
= vorlaufiger Ertragswert = 135.989 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften + €
- bautechnische Beanstandungen - 24.700 €
+ Stellplatze 3 5.800 € + 17.400 €
= -7.300 €
= Ertragswert (unbelastet) = 128.689 €
rund 129.000 €
Ergebnis Ertragswert (unbelastet) Der Ertragswert (unbelastet), am Wertermittlungsstichtag

05.12.2023, betragt rd. 129.000 €.

Verkehrswertgutachten Wohn- und Geschéftshaus, Altenhofer Str. 13, 42719 Solingen
AZ: 006 K 055/22 28 von 38



Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus

5. Verkehrswert (unbelastet) fur die Zwangsversteigerung

Die Ermittlung des Verkehrswertes (unbelastet) erfolgte in
Anlehnung an § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie
der dazu erlassenen Verordnung tber Grundsatze fir die Er-
mittlung der Verkehrswerte (unbelastet) von Grundstiicken
(ImmoWertV 2021). Der fiir die Zwangsversteigerung unbe-
lastete Verkehrswert (in Anlehnung an 8194 BauGB) leitet
sich vom Ertragswert ab.

5.1. Verkehrswertergebnis (unbelastet) fir die Zwangsversteigerung

Der unbelastete Verkehrswert in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch betrégt, unter Bertick-
sichtigung der wertrelevanten Grundsticksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, wirtschaftliche und tatséchliche Gegebenheiten und Marktlage, fur
das, mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute, im Grundbuch von Wald, Blatt 2808A, Ge-
markung Wald, Flur 032, Flurstiicke 421, Grundstiick, in der Altenhofer Str. 13, in 42719 Solin-
gen,

zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2023, rund:

129.000.- € (unbelastet fiir Zwangsversteigerunq)

einhundertneunundzwanzigtausend

Schlusserklérung des Sachverstandigen:

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

Ausgestellt:
Remscheid, 15.12.2023

Andreas Sudhaus
Dipl.-Ing. Architektur
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8. Abkurzungen

Abkirzungen

AG Arbeitsgemeinschaft
AGVGA AG der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte
AS Anschlussstelle

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BauO Bauordnung

BetrkV Betriebskostenverordnung
BGF Brutto-Grundflache

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert

BV Berechnungsverordnung
BWK Bewirtschaftungskosten
bzgl. bezlglich

DG Dachgeschoss

EG Erdgeschoss

EnEV Energieeinsparverordnung
EW Ertragswert

GND Gesamtnutzungsdauer

GV Gesetz- und Verordnungsblatt
i.d. R. in der Regel

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
i. S.v. im Sinne von

i V.m. in Verbindung mit

k. A. keine Angabe

KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschoss

KG-Rohr Kanalgrundrohr

LBodSchG Landesbodenschutzgesetz
LWG Landeswassergesetz

max. maximal

oG Obergeschoss

oT Ortsteill

RL Richtlinie

RND Restnutzungsdauer

S. Seite

SW Sachwert

thw. teilweise

u. NN uber Normalnull

vV Verwaltungsvorschrift

VwV Verwaltungsvorschrift
WertR Wertermittlungsrichtlinien
WEST Wertermittlungsstichtag

WAL Wohnflache

WHG Wasserhaushaltsgesetz
WoFG Wohnraumférderungsgesetz
WoFIV Wohnflachenverordnung
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9. Anlagen

9.1. Bauzeichnungen

Erdgeschoss

Die Grundrissanderungen, die wahrend des Ortstermins aufgefallen sind, sind in Rot eingezeichnet
worden.
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Obergeschoss

Die Grundrissénderungen, die wahrend des Ortstermins aufgefallen sind, sind in Rot eingezeichnet
worden.
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Dachgeschoss

Die Grundrissanderungen, die wahrend des Ortstermins aufgefallen sind, wurden in Rot eingezeichnet
worden.
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Kellergeschoss

Die Grundrissénderungen, die wahrend des Ortstermins aufgefallen sind, wurden in Rot eingezeichnet
worden.
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9.2. Fotodokumentation
- |
Ansicht Sud Ansicht Siud
Ansicht Stid-West Ansicht West
Ansicht Nord-West Ansicht West
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Hinterhof Hinterhof
ErschlieBungsstralie Altenhofer Stral3e ErschlieBungsstral3e Devarannestralle
Hauseingang Hauseingang
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