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lingen-Remscheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstan-
diger fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke
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Az.: 2023-1558

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Inter-
netversion unterscheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass sie
ggf. keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.) enthalt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

Grundstiuick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus
und einer Garage

42651 Solingen, Hasselstr. 54

Grundbuch von Solingen-Dorp,
Blatt 4066, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Dorp, Flur 4, Flurstick 561,
Flache 1.112 m=2

und Eigentumer

Gemal den Beschliussen des Landgerichts Wupper-
tal vom 03.03.2022, 21.09.2022, 15.12.2022,
30.03.2023 und 16.11.2023 soll durch den Unter-
zeichner ein aktuelles Verkehrswertgutachten tber
das bebaute Grundstiick in 42651 Solingen, Hassel-
str. 54, erstattet werden.

11.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Zu dem geplanten Ortstermin 18.03.2024 wurden
die Prozessparteien durch Einschreiben mit Rick-
schein vom 27.02.2024 fristgerecht eingeladen.
Gemal telefonischer Absprache mit den Prozessbe-
vollméachtigten vom 04.03.2024 wurde der Termin
auf den 11.03.2024 vorverlegt.

Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des
Objekts durchgefihrt.

e -Name hier nicht abgedruckt-

e -Name hier nicht abgedruckt-

e -Name hier nicht abgedruckt-

e -Name hier nicht abgedruckt-

e -Name hier nicht abgedruckt-

e der Mieter der Einliegerwohnung

e Herr Gereon Leuz (Sachverstandiger)

-Name hier nicht abgedruckt-, zu 1/2
-Name hier nicht abgedruckt-, zu 1/2
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Far diese Gutachtenerstellung wurden im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen ver-
wendet:

e Gerichtsakte Seiten 1-409

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
14.03.2024

e Flurkartenauszug im Mal3stab 1:500

e Baugenehmigung vom 06.10.1970

e Baubeschreibung

e Grundrissplane

e Auskunft zu Baulasten

e ErschlieRungsbeitragsbescheinigung
(Stand 15.02.2023)

e Bodenrichtwertauskunft

e Auskunft zum Bauplanungsrecht

e Auskunft zu Altlasten

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung:
(vgl. Anlage 1)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Nordrhein-
Westfalen, dem mit rd. 18 Millionen Menschen be-
vOlkerungsreichsten Bundesland.

Solingen ist bekannt als die “Klingenstadt”, durch
sein Industrie fur Qualitdtsmesser und solide Sche-
ren. Die kreisfreie Grof3stadt mit rund 163.000 Ein-
wohnern liegt geographisch im Bergischen Land,
und zahlt neben Wuppertal und Remscheid zum
Bergischen Stadtedreieck.

Nachstgelegene gréRere Stadte:
Dusseldorf, Wuppertal, Remscheid

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Autobahnzufahrt:
Autobahn A 3
Autobahn A 46

Bahnhof:
Solingen-Hauptbahnhof (Ohligs)
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2.1.1 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: e Ostlich des Ortszentrums von Solingen im Bezirk
(vgl. Anlage 2) Dorp gelegen

e die Entfernung zum S-Bahnhof Solingen-Mitte
betragt ca. 2,5 km

e Bushaltestelle in ful3laufiger Entfernung

e Geschafte des taglichen Bedarfs nicht in unmit-
telbarer Nahe

e Arzte im Zentrum von Solingen

e mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

o offene 1-2-geschossige Bauweise

Beeintrachtigungen: Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Beeintrach-
tigungen festgestellt.
Topografie: e |eichte Hanglage, von der Stral3e ansteigend

e der Garten des Bewertungsobjektes ist eben

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: e StralRenfront: ca. 23 m
(vgl. Anlage 3) e Tiefe: ca. 47 m

¢ rechteckige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohnsammelstralle
StralRenausbau: e noch nicht endgultig ausgebaut, Fahrbahn as-
phaltiert

o Gehwege beiderseitig vorhanden

e Parkstreifen ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- e elektrischer Strom
gen und Abwasserbeseitigung: e Wasser
e Gas aus offentlicher Versorgung

¢ Kanalanschluss

Grenzverhéaltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung nur durch die Garage
Gemeinsamkeiten:

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 5
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Baugrund, Grundwasser: Soweit augenscheinlich ersichtlich handelt es sich

um gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund.

Altlasten: Gemal} schriftlicher Auskunft der Stadt Solingen
vom 15.02.2023 ist das Bewertungsobjekt nicht als
Verdachtsflache im Altlastenverdachtsflachenka-
taster aufgefuhrt. In dieser Wertermittlung wird da-
her unterstellt, dass das Bewertungsgrundstiick alt-
lastenfrei ist.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemalf nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter

tungen: Grundbuchauszug vom 14.02.2023 vor. Hiernach
besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Dorp,
Blatt 4066 folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 5 zu Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsge-
richt Solingen, 6 K 87/2016). Eingetragen am
13.02.2017.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des
Grundbuchs verzeichnet sein kdonnten, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird da-
von ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: keine

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom

zeichnis: Sachverstandigen beim Stadtdienst Bauaufsicht der
Stadt Solingen erfragt. Das Baulastenverzeichnis
enthalt keine Eintragungen (Stand 15.02.2023).

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 6
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Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der

Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Pri-
fung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungs- Fur den Bereich des Bewertungsgrundstucks ist le-
plan: diglich der Fluchtlinienplan S 68 gliltig.

Der vormals rechtsverbindliche Bebauungsplan
D 280 wurde nach einem verwaltungsrechtlichen
Entscheid als inzident nicht mehr anwendbar einge-
stuft. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzu-
folge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Vorhaben sind dann zuldssig, wenn sie sich nach Art
und Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die tGberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen und
die ErschlielBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse mussen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Diese Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausge-
fihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen wurden nicht abschlieRend
gepruft. Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden insofern festgestellt, als fur
den DG-Ausbau und die in diesem Zuge errichteten drei Dachgauben keine Baugeneh-
migung vorliegt. Im Gutachten wird unterstellt, dass hierfur eine Nachgenehmigung
baurechtlich méglich ist.

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 7
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Bei-

trage und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen
nach BauGB nicht beitrags- und abgabenfrei (vgl.
Anlage 6).
Wann und in welcher Hohe spéater einmal Erschlie-
Rungs- bzw. StralRenbaubeitrage im Sinne des Bau-
gesetzbuches bzw. des Kommunalabgabengesetzes
erhoben werden kann zurzeit nicht gesagt werden.
Auch lassen sich aus dem Marktgeschehen des So-
linger Immobilienmarktes keine gesicherten Infor-
mationen zu einer Beeinflussung der Verkehrswerte
wegen der ggf. fehlenden Beitrags- und Abgaben-
freiheit von Grundstiucken ableiten. Auf einen spe-
kulativen Wertabschlag wird daher verzichtet. Die
Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation
wurden schriftlich erkundet (Stand 15.02.2023).

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude und einer Garage bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung). Die Hauptwohnung und die Garage werden von der Fa-
milie des Herrn -Name hier nicht abgedruckt- genutzt, die Einliegerwohnung ist ver-
mietet.

3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, die Gebadude und Au-
RBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
und Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfihrung im Baujahr.

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 8
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Bauméangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie ohne zerstorerische
Untersuchungen, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Im Rahmen dieses Gutachtens
werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, diesbezuglich eine
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge wurden nicht durchgefihrt.

Belange hinsichtlich des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), Geb&udeener-
giegesetz (GEG), Trinkwasserverordnung (TrinkwV), Brandschutzvorschriften (BauO-
NRW, DIN 4102) und Landeswassergesetz (8 61 a Betriebssicherheit und Dichtigkeit
von Abwasserleitungen) sind nicht tberpruft worden.

3.2 Gebaudebeschreibung

3.2.1 Geb&udeart, Baujahr und Nutzungseinheiten

Gebé&udeart: Wohnhaus mit Garage

Gebaudetyp: eingeschossiges Zweifamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und teilausgebautem Kellerge-
schoss

Baujahr: e Wohnhaus ca. 1971

e Garage ca. 1973

Wohnflache: Die Wohnflache betragt fur die Einliegerwohnung im
Untergeschoss ca. 69 m2 und fur die Hauptwoh-
nung im Erdgeschoss ca. 135 m2. Die Wohnflache
im nachtriglich ausgebauten Dachgeschoss betragt
ca. 94 m2. Fur diesen Ausbau mit drei Dachgauben
liegt keine Baugenehmigung vor.

Erweiterungsmaoglichkeiten: keine
Nutzungseinheiten: Kellerebene:

e Einliegerwohnung mit Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Diele, Badezimmer, Kiiche und Essplatz

¢ Waschkuche

e Heizraum

e Hobbyraum

o Doppelgarage
Erdgeschoss:

Hauptwohnung mit Wohn-/Esszimmer, Schlafzim-
mer, zwei Kinderzimmern, Kuche, Diele, Bad,

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 9
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Gastetoilette, Terrasse

Dachgeschoss:

ausgebaut mit drei Wohnraumen, Diele, Badezim-
mer

3.2.2 Gebaudekonstruktion/AufRenansicht

Konstruktionsart/Rohbau: Holzfertighaus der Firma Nordhaus auf massivem
Stahlbetonkeller

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente

Fassade/AulRenansicht: e Untergeschoss/Kellergeschoss tlw. verklinkert
e Erdgeschoss mit Fassadenplatten verkleidet

Kellerwande: Beton/Mauerwerk

Umfassungswande: e gemall vorliegender Baubeschreibung Sand-
wich-Fertigwandelemente mit Spanplatten, Sty-
ropordammung und Heraklithplatten

e AuBenseite Kunstharzputz auf Polyester

Innenwande: Sandwich-Fertigwandelemente wie Aulienwande,
jedoch ohne Wetterschutz und Putztragerplatte

Kellerdecke: massive Stahlbetondecke

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Treppen/Treppenhaus: Holztreppe mit Stahlgelander und Kunststoffhand-
lauf

Dach/Warmedammung: Dachform:
Mansarddach

Dacheindeckung:
mit Betondachsteinen, erneuert ca. im Jahr 2000

warmedammung:
Dachflachen warmegedammt

Dachaufbauten:
drei Dachgauben, Baugenehmigung nicht vorhan-
den

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 10
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3.2.3 Allgemeine technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Luftung:

Telekommunikationseinrichtun-
gen:

Energieeffizienz:

Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentli-
che Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Uberwiegend aus dem Baujahr, tlw. veraltet ohne
FI-Schalter

Gaszentralheizung der Fa. Wolf, BJ 2013

Uber die Zentralheizung; mit Warmwasser-Stand-
speicher TS-S 300 mit 291 | Fassungsvermogen

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

e Telefon
e Internet
o Satellitenanlage

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

e drei Dachgauben
e Eingangsuberdachung

¢ Markisen
e Holzeinbaukiiche

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand der Hauptwohnung im Erdgeschoss

und Dachgeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Parkett- und Fliesenbdden
Tapeten/Raufasertapeten

e (Uberwiegend Holzdecken bzw. Kunststoffpa-
neele, tiw. Raufasertapeten

e im Dachgeschoss-Badezimmer z. B. mit inte-
grierter Beleuchtung

Fenster: e Holzrahmenfenster mit Warmedammvergla-
sung, Uberwiegend aus dem urspringlichen
Baujahr (Meranti-Holzfenster)
e in der Diele ein einfachverglastes Bleiglasfens-
ter
Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 11
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Turen:

sanitare Installation:

Besonnung/Belichtung:

e zuséatzliche Belichtung im Treppenhaus durch
Glasbausteine

e Naturholztiren in Holzzargen, tlw. mit Licht-
ausschnitt

e Hausture als massive Holztire mit Kassettie-
rung und feststehendem seitlichen Glasele-
ment, Tirumrahmung mit Holzverkleidung

Erdgeschoss:

Badezimmer mit Eckwanne, Eckdusche, WC und
Waschbecken, Boden gefliest, Wande deckenhoch
gefliest, Ausstattung ca. aus den 1980er/1990er
Jahren

Dachgeschoss:

Badezimmer mit Wanne, WC und Waschbecken,
Boden gefliest, Wande deckenhoch gefliest, Dach-
schrdgen mit Holzpaneelen verkleidet, Ausstattung
ca. aus den 1980er Jahren

zufriedenstellend

3.2.6 Raumausstattung und Ausbauzustand der Einliegerwohnung im Unterge-

schoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Parkett- und Fliesenbdden
Tapeten/Raufasertapeten
Putz, mit Raufasertapete tapeziert, tlw. Holzdecken

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammvergla-
sung aus dem Jahr 2006

Naturholztiren in Holzzargen

e Gastetoilette mit Stand-WC und Waschbecken,
Boden gefliest, Wande ca. 1,20 m hoch ge-
fliest, veraltete Ausstattung aus dem urspriung-
lichen Baujahr

e Badezimmer mit Wanne und Doppel-Waschbe-
cken, Boden gefliest, Wande deckenhoch ge-
fliest, veraltete Ausstattung ca. aus den 1970er
Jahren (ursprungliches Baujahr)

Gutachten: 2023-1558
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Besonnung/Belichtung:

3.2.7 Zustand/Modernisierung

Modernisierung:

Bauschaden und Bauméangel, Zu-
stand und Sonstiges:

ausreichend

Das Gebaude wurde verschiedentlich renoviert und
modernisiert. Insbesondere sind hierbei zu nennen:

e Erneuerung der Dacheindeckung im Jahr
2000/2001

e Erneuerung der Heizungsanlage im Jahr 2013

e Erneuerung der Fenster in der Einliegerwohnung
im Jahr 2006

e Renovierung des Badezimmers der Hauptwoh-
nung ca. in den 1990er Jahren

Das Gesamtgebaude prasentiert sich in einem ver-
nachlassigten, renovierungsbedurftigen Zustand.
Die durchgefuhrten Renovierungs-, Um- und Aus-
baumalRnahmen wurden teilweise nicht fachgerecht
ausgefuhrt. Die bei verschiedenen MalRnahmen ein-
gebauten Baumangel fuhrten so im Laufe der Jahre
zu erheblichen Bauschaden in unterschiedlichen
Gewerken. Zu nennen sind hierbei insbesondere:

e verschiedene Undichtigkeiten an der Dacheinde-
ckung

e tlw. Uberarbeitungsbedurftige Warmedammung
im Dachbereich

o veraltete elektrische Anlage mit fehlenden FI-
Schaltern

o tlw. in Eigenleistung nicht fachgerecht geflieste
Sanitarbereiche

o Aaltere Fenster aus dem Baujahr tlw. schad-
haft/undicht

o Feuchtigkeit in Boden- und Wandbereichen der
Einliegerwohnung, tlw. auch an Innenwénden

e abgesackte Terrasse, vermutlich durch fehler-
hafte Bauausfuhrung beim Rickbau/Schliel3en
der urspringlich vorhandenen Kellerhalstreppe

e massive Schaden an den Stutzmauern der Ter-
rasse (Ost- und Westseite) mit starker Durch-
feuchtung, tlw. Putzabplatzungen

e Dachgauben nicht genehmigt (vermutlich ge-
nehmigungsfahig)

e im Kellerbereich tiw. einfach verglaste Holzrah-
menfenster (z. B. Hobbyraum)

e ein fehlendes Fenster im Hobbyraum im UG

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 13
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¢ Rollladen tlw. nicht funktionsfahig oder nicht voll
funktionsféahig

o mehrere Schadstellen im Parkettboden durch
eindringende Feuchtigkeit, z.B. im Bereich Ter-
rassenausgang

e in den Nebenrdumen im Kellerbereich tiw.
Schwarzschimmelbildung erkennbar

o Einliegerwohnung insgesamt sehr stark ver-
wohnt und verraucht

e die Haustlure und das ubrige Holzwerk bedurfen
eines neuen Schutzanstrichs
Holzsichtschutzzaun tlw. zerstort

e Garagentorantrieb defekt

wirtschaftliche Wertminderun- keine
gen:

3.3 AulRenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
e zentrale Rasenflache hinter dem Gebé&ude
o kleiner Vorgarten (Rasenflache)
e Einfriedung mit Zaun/Holzsichtschutzzaun (defekt)
e Terrasse mit Betonsteinplatten
e Grillkamin
e im hinteren Gartenbereich tlw. mittelhohe Zierbepflanzung
3.3.1 Garage
Art: massive Doppelgarage
Baujahr: 1973
Fassade/AulRenansicht: Fassade stral3enseitig verklinkert
Umfassungswande: Mauerwerk
Boden: Betonestrich
Geschossdecken: massive Stahlbetondecke
Turen/Garagentor: e elektrisch betriebenes Stahlschwingtor (Elektro-
antrieb defekt)
e ruckwartige/s Wand/Tor Richtung Garten ist
nicht vorhanden

Dach/Warmedammung: Dachform:

Flachdach
Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 14
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Dacheindeckung:
BitumenschweiRbahn

Warmedammung:
keine

Zustand/Modernisierung: e grol¥flachiger Fassadenschaden durch abplat-
zende Klinker am vorderen Bereich
e ruckwéartige Wand/Tur Richtung Garten fehit,
starke Durchfeuchtung des Mauerwerks in die-
sem Bereich

3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Objekt befindet sich in einem renovierungsbedurftigen Zustand. Modernisierungen
und Instandhaltungsmafnahmen wurden zwar durchgefuhrt, jedoch nicht mehr in
jungster Zeit. Die durchgefuhrten MaBnahmen wurden Uberdies tlw. in Eigenleistung
und/oder nicht fachgerecht erbracht. Die eingebauten Bauméngel fuhrten daher im
Laufe der Jahre zu erheblichen Bauschaden, die heute sichtbar sind. Die Sanitaraus-
stattung, elektrische Anlagen und Fenster stammen uberwiegend noch aus dem ur-
springlichen Baujahr und sind erneuerungsbedurftig bzw. Uberarbeitungsbedurftig. Die
Einliegerwohnung ist stark verwohnt, die Garage in einem sanierungsbedurftigen Zu-
stand. Das Gebaude macht insgesamt einen erheblich vernachlassigten Eindruck.

Bei der Errichtung von Fertigh&usern in den 1970er Jahren wurden h&aufig Baumateria-
lien verwendet, die heute als krebserregend eingestuft sind, z.B. Asbest, PAK-
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe usw. Im Jahr 2018 wurde eine chemische
Untersuchung des Bewertungsobjektes durch das ,Institut fur Angewandte Mykologie
und Hygiene* bezuglich solcher Schadstoffe in Proben aus der Fassadenplatte, Decken-
platte und Estrich durchgefuihrt. Gemaf Einschatzung des Instituts ergaben sich keine
Auffalligkeiten, die einen entsprechenden Sanierungsbedarf aus gesundheitlichen Griun-
den ausldésen wirden, vgl. Seite 140 der Gerichtsakte.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung bebaute Grundstiick in 42651 Solingen, Hasselstr. 54, zum Wertermittlungsstich-
tag 11.03.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Solingen 4066 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache

Dorp 4 561 1.112 m=2
Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 15
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4.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach 8 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, ,,der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare.”

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlégige Literatur und die Wertermittlungs-
vorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV
2021) mehrere Verfahren an. Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung
des Verkehrswertes

e das Vergleichswertverfahren
e das Sachwertverfahren

e das Ertragswertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 ImmoWertV 2021). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes, unter Beruicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéahlen; die Wahl
ist zu begriinden.

Grundsatzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensgeméfe Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Sie liefern
dann marktkonforme Ergebnisse, wenn die zur Ableitung der notwendigen Daten ge-
eigneten Marktinformationen in hinreichend groRer Anzahl zur Verfigung standen. Ent-
sprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ist der Verkehrs-
wert von Grundstucken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, da diese Ublicherweise zur personlichen Eigennutzung und
nicht zur Erzielung von Ertragen bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35-39 ImmoWertV 2021) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe aus Bodenwert, Wert
der Gebaude sowie dem Wert der Aul3enanlagen ermittelt.

4.1.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert orientiert sich innerhalb des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs vorrangig
an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratme-
terpreise fur unbebaute Grundstiucke. Er ist auf der Grundlage von geeigneten Ver-
gleichskaufpreisen (8 40 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, kdnnen
diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufpreisen herangezogen werden. Di-
rekte Vergleichskaufpreise liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Fur die durchzufuh-
rende Bewertung kann jedoch auf einen geeigneten, vom Gutachterausschuss (GA) der
Stadt Solingen ermittelten Bodenrichtwert zurtickgegriffen werden.

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 16
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Der Bodenrichtwert betragt 415,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-

wertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe
Himmelsrichtung

Beschreibung des Bewertungsgrundstucks:

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe
Himmelsrichtung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

k. A.

40 m
Westen/Osten

11.03.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
nicht frei

1.112 m=2

ca. 47 m

Suden

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 11.03.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des

Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Bodenrichtwert

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 415,00 €/m=2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund-  Bewertungsgrund-  Anpassungsfaktor Erlauterung
stuck stuck
Stichtag 01.01.2024 11.03.2024 X 1,00 E1l

I1l1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticks-

merkmalen

Lage mittlere bis gute mittlere Lage X 0,85 E2
Lage
Art der bauli- W (Wohnbaufla- W (Wohnbauflache) x 1,00
chen Nutzung che)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 352,75 €/m=2
stichtag
Flache (m2) k. A. 930 m2 X 1,00 E3
(Teilbereich bis 40 m
Tiefe)
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Tiefe (M) 40 X 1,00

Gutachten: 2023-1558
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Himmelsrich- Westen/Osten Suden X 1,05 E4
tung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 370,39 €/m=2

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 370,39 €/m=2
Flache (Teilbereich bis 40 m Tiefe) X 930 m2

vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 344.462,70 €
Restflache (Garten) + 3.370,55 € ES5
beitragsfreier Bodenwert = 347.833,25 €

rd. 348.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2024 insge-
samt 348.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenwertermitttiung

E 1-Erlauterungen zum Stichtag:

Zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und Wertermittlungsstichtag sind entspre-
chend des Solinger Grundsticksmarkts keine nachweisbaren Ver&nderungen der
Grundstuckswerte festzustellen; eine stichtagsbezogene Anpassung ist daher nicht vor-
zunehmen.

E 2-Erlauterung zur Lageanpassung:

Der Bodenrichtwert wurde den Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Solingen
aus der Bodenrichtwertzone entnommen, in der das Bewertungsgrundstiick liegt. Das
definierte Bodenrichtwertgrundstiuck liegt sud-0stlich des Bewertungsgrundsticks im
Bereich ,Efeuweg” und ,,Ginsterweg“. Die dortige Lage ist im Vergleich zur Hasselstralle
als besser einzustufen. Es wird daher eine lagebedingte Anpassung wegen der nachtei-
ligen Lage des Bewertungsgrundstucks direkt an der Hasselstral3e in Hohe von — 15 %
vorgenommen.

E 3-Erlauterung zur Grundsttckstiefe:

Das Richtwertgrundstuck ist definiert mit einer Tiefe von 40 m. Das Bewertungsgrund-
stiick hat eine Tiefe von ca. 47 m. Es wird daher in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Nur der
vordere Teil (ca. 930 m2 bis zur Tiefe von ca. 40 m) wird als Bauland bewertet, der
restliche Grundstucksteil als Gartenland. Eine Anpassung des relativen Bodenwertes
wegen der Grof3e des Bewertungsgrundstticks ist daher nicht vorzunehmen.

E 4-Anpassung wegen der Ausrichtung:

Das Bewertungsgrundstuick ist optimal nach Studen ausgerichtet. Dies ist im Vergleich
zum definierten Bodenrichtwertgrundstick ein Vorteil. Es wird daher ein Zuschlag in
Hohe von 5 % vom Bodenrichtwert vorgenommen.

E 5-Gartenflache:
Der hintere Grundstuicksteil ab einer Tiefe von 40 m wird als Gartenlandflache mit 5 %
des mal3geblichen Bodenrichtwertes bewertet. Es ergeben sich:

182 m2 x 370,39 €/m2 x 5 % = 3.370,55 €

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 18
42651 Solingen, HasselstralRe 54



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem-
scheid 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die

Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

42275 Wuppertal
Kleiner Werth 34
Tel.: 0202 592000

4.2 Sachwertermittiung

Das Modell fur die Sachwertermittlung ist in den 88 35-39 ImmoWertV 2021 beschrie-
ben. Der Sachwert des Grundstiicks wird hierbei aus der Summe des Bodenwerts und
den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude und Aul3enanlagen sowie
ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wert-
beeinflussenden Umstande abgeleitet.

Der Bodenwert ist dabei getrennt vom Wert der Geb&ude und Auf3enanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach 88 24-26 ImmoWertV 2021 grundséatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der Wert der Gebaude
ist auf der Grundlage von Herstellungskosten unter Berucksichtigung der Alterswert-
minderung zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und der sonstigen
Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die Summe aus Bodenwert,
Sachwert der Geb&ude und Aul3enanlagen ergibt den Sachwert des Grundstiicks (8 35
ImmoWertV 2021). Die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind
insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen.

4.2.1 Sachwertberechnung

Einfamilienhaus
mit Einliegerwoh-

Gebaudebezeichnung Garage

nung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 683,00 €/m2 485,00 €/m2 BGF
BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 473,00 m2 35,00 m2

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 16.500,00 € 0,00 €

Bauteile (Eingangsuberdachung, Dachgauben)

durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- 339.559,00 € 16.975,00 €

chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.03.2024 (2010 = 100) 179,1/100 179,1/100

durchschnittliche Herstellungskosten der 608.150,17 € 30.402,22 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 608.150,17 € 30.402,22 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre 20 Jahre

e prozentual 56,25 % 66,67 %

o Faktor 0,43 0,33

alterswertgeminderte regionalisierte 266.065,70 € 10.133,06 €

durchschnittliche Herstellungskosten

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 19
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne + 2.000,00 € 0,00 €

Bauteile, hier Markisen (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert

vorlaufiger Sachwert

der baulichen Anlagen = 268.065,70 € 10.133,06 €

der baulichen Anlagen (ohne Aul}enanlagen) 278.198,76 €

AulRenanlagen (5 %) + 13.909,94 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 292.108,70 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 348.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 640.108,70 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 512.086,96 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 138.550,00 €
Sachwert = 373.536,96 €
rd. 374.000,00 €

4.2.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&audeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde anhand der
vorliegenden Unterlagen durchgefuhrt. Die Berechnungen kdnnen teilweise von der
diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) abweichen; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Wohnhaus:
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[90] 1 2 3 4 5
AulRenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBlentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbodden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,3 0,5 0,2
insgesamt 100,0 % 24,8 % 25,0 % 43,2 % 7,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer War-
meschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentiren

Gutachten: 2023-1558
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Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor ca.
1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbodden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfiuhrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massivholz-
béden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

| elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 1

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen, kein Fehlerstromschutzschalter (FISchal-
ter), Leitungen teilweise auf Putz

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der stan

dardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Berucksichtigung der

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m=2 BGF] [96] [€/m=2 BGF]
1 655,00 24,8 162,44
2 725,00 25,0 181,25
3 835,00 43,2 360,72
4 1.005,00 7,0 70,35
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 774,76
gewogener Standard = 2,5

Berucksichtigung der

gewogene, standardbezo

Korrektur- und Anpassu

erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gene NHK 2010 774,76 €/m2 BGF
ngsfaktoren gemanR Anlage 4 zu 8 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021

Zweifamilienhaus x 1,05
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter
Fertighauser in Tafel-/Rahmenbauweise (vor 1990) x 0,80
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* teilausgebauter Keller x 1,05

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude

683,34 €/m2 BGF

rd. 683,00 €/m2 BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur die Garage:
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[90] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 100,0% | 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m2 BGF] [96] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 485,00
Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m2 BGF

AulRenanlagen
Die AulRenanlagen werden modellkonform mit 5 % der Herstellungskosten angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wert-
ermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der Baupreis-
index zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskos-
ten und den Planungsanforderungen bestimmt. Sie sind unmittelbar in den NHK enthal-
ten.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem
Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist fur das Wohnhaus mit 80 Jahren und fur die Ga-
rage mit 60 Jahren bestimmt und angesetzt.
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Restnutzungsdauer (RND)

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Moderni-
sierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV
2021*) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 6 Modernisierungspunkte:

o . tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen maximale durch
Punkte aurenge- 1 ynterstelite
fuhrte Mal3-
MalRnahmen
nahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung
N . 4 2,0 0,0
der Warmedammung
Modernisierung der Leitungssysteme 5 0.0 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 10 0.0
Decken, FulRbbden, Treppen ’ ’
Summe 6,0 0,0

Ausgehend von 6 Modernisierungspunkten ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad
»-mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen. In Abhangigkeit von der tblichen Gesamt-
nutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024
— 1971 = 53 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(80 Jahre — 53 Jahre =) 27 Jahren. Aufgrund des ,mittleren Modernisierungsgrades*
ergibt sich fur das Gebadude gemalR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV
2021“ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren. Die Restnutzungsdauer
der Garage wird mit 20 Jahren geschatzt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude nach § 38 ImmoWertV 2021 erfolgt nach der
linearen mathematischen Funktion (Wertminderung in % = 100 x Alter : GND).

Zuschlaqg fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile und Einrichtungen

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bau-
teile/Einrichtungen werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in
der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile

e Eingangsuberdachung 1.500,00 €

e Dachgauben 15.000,00 €
Summe 16.500,00 €
Bezeichnung Zeitwert
Besondere Einrichtungen

e Markisen 2.000,00 €
Summe 2.000,00 €

Gutachten: 2023-1558 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage Seite 23

42651 Solingen, HasselstralRe 54



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202 592000

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das her-
stellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss der ,vorldufige Sachwert*
an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise ange-
passt werden. Das erfolgt mittels eines Sachwertfaktors. Dieser Sachwertfaktor ist
durch Nachbewertungen aus realisierten Kaufpreisen abzuleiten. Er wird gegliedert nach
der Objektart, der Region und der Objektgrofie.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Solingen veroffentlicht in seinem Grundstucks-
marktbericht 2024 Sachwertfaktoren fur Reihenh&user/Doppelhduser und freistehende
Ein- bis Zweifamilienhduser. Demnach liegen die Sachwertfaktoren fir freistehende Ein-
bis Zweifamilienhauser mit einem vorlaufigen Sachwert in H6he von 640.000,00 € in
einer Spanne von 0,60 bis 1,00, im Mittel bei 0,88.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Fertighaus aus dem Jahr 1971. Der
Sachwertfaktor wird daher unterhalb des Mittelwertes mit 0,80 bestimmt und angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Sachwertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigie-
rend bertcksichtigt. Der Bewertungssachverstandige kann im Rahmen eines Verkehrs-
wertgutachtens i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines norma-
len Bauzustandes nur Uberschladgig schatzen, da nur zerstérungsfrei - augenscheinlich
untersucht wird und grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-163.000,00 € x 0,85) -138.550,00 €
e Sanierung Garagenfassade/Toreinbau an -8.000,00 €

Ruckseite, pauschal

e Nachgenehmigung der/des Dachgauben/DG- -6.000,00 €
Ausbaus, pauschal

¢ Renovierung/Reparaturen (298 m2 a -149.000,00 €
500 €/m?2), vgl. Ziffer 3.2.7 des Gutachtens
Summe -138.550,00 €

Die erforderlichen Investitionen werden nicht in voller H6he vom vorlaufigen Sachwert
in Abzug gebracht. Instandsetzungsmafl3nahmen/Modernisierungsmal3nahmen sind von
potentiellen Erwerbern regelmaliig nicht in voller Hohe der zu erwartenden Kosten bei
der Kaufpreisbildung durchsetzbar. Zudem werden insbesondere bei (energetischen)
Sanierungen derzeit attraktive Fordermdglichkeiten /Zuschiusse angeboten, welche die
Investitionskosten fir den Erwerber senken, z.B. fur Heizung, Fenster, Dammung etc.

Ansatz der BoG-Unterhaltungsbesonderheiten: -163.000,00 € x 0,85 = -138.550,00 €

Die Kosten fur die Beseitigung von Bauschaden, Bauméangeln und Modernisierungskos-
ten werden in der Hohe angesetzt wie sie uUblicherweise von potentiellen Erwerbern bei
der Kaufpreisfindung bertcksichtigt werden bzw. am Markt durchsetzbar sind. D.h. die
erforderlichen Investitionen werden wertméafig und nicht kostenmallig bertcksichtigt,
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die tatséchlich aufzuwendenden Kosten kdnnen daher von den im Gutachten in Abzug
gebrachten Werten abweichen.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung
des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Im-
moWertV in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fur die In-
vestitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschétzung fur solche
baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstel-
lung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von
diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche
Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfest-
stellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern
lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes.
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5 Verkehrswert

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 1971 erbautes grof3ziigiges Einfamilien-
haus mit Einliegerwohnung in Solingen-Dorp. Instandhaltungs- und PflegemalRnahmen
wurden zwar durchgefuhrt, oftmals jedoch in Eigenleistung und/oder nicht sachgerecht,
so dass sich das Anwesen heute in einem renovierungsbedurftigen Zustand befindet.

Der Immobilienmarkt hat sich nach jahrelangen Preissteigerungen im Marktsegment
der Ein- bis Zweifamilienhduser auch in Solingen spurbar abgekuhlt. Preisrickgange
von 10 % - 15 % sind hier erkennbar. Nur fur gute, hochwertige Objekte in guten und
sehr guten Wohnlagen, die ohnehin nur in geringer Stiickzahl verkauft werden, ist ein
solcher Ruckgang statistisch nicht nachweisbar.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit 374.000,00 € ermittelt. Direkte Vergleichswerte oder Ver-
gleichsfaktoren liegen nicht vor.

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und einer
Garage bebaute Grundstiick in 42651 Solingen, Hasselstr. 54, verzeichnet im

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Solingen 4066 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Dorp 4 561

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.03.2024 aus dem Sachwert abgeleitet und mit

375.000,00 €

in Worten: dreihundertfinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-

standiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beige-
messen werden kann.

Wuppertal, 20.06.2025

gez. Gereon Leuz
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstticke vom
21 November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. I S. 176)

ImmoWertV 2021:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsti-
cken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV vom 14.07.2021 (BGBI. |
S. 2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 4 Abs. 34 des Gesetzes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718)

GEG:

Geb&udeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Geb&uden i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 13. August 2020 (BGBI. I S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung-Verordnung uUber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 283:

Blatt 2 ,,Wohnungen”; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung

-in der jeweils gultigen Fassung-
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6.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiucksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblatt-
sammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2015

Ross, Brachmann, Holzner, Renner: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstu-
cken und des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage,
2005

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswer-
termittlungen unter Berucksichtigung von ImmoWertV und BauGB, Bundesanzei-
gerverlag, 8. Auflage, 2017

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2014/2015, Instandsetzung-Sanie-
rung-Modernisierung-Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen-Essen, 22. Auflage, 2014/2015

Kleiber, Tillmann: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts; Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis, Bundes-
anzeigerverlag, 1. Auflage, 2008

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte Bergisches Land

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte von Solingen mit Kennzeichnung der Lage

des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 4: Fotos

Anlage 5:  Grundrisspléane

Anlage 6:  Auskunft zu Erschlieungs- und Kanalanschlussbeitragen

Anlage 7:  Auskunft zu Altlasten

Anlage 8: Auskunft zu Baulasten
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StralRenansicht

Haustlre
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Ruckansicht

SR TP WIPR L e

Rickansicht Garage/durchfeuchtetes Mauerwerk
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Mauerwerksschaden (Westseite) im Bereich der ehemaligen Kellerhalstreppe
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durchfeuchtetes Mauerwerk im Bereich der abgesackten Terrasse (Ostseite)
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veraltete elektrische Anlage

abgeplatzte Verklinkerung an der Garage, stralenseitig
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