DIPL.-ING. ALBRECHT GOTZ

SACHVERSTANDIGER FUR BEBAUTE UND UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

Amtsgericht Solingen verantwortlich:

Goerdelerstrafie 10 Dipl.-Ing. Albrecht Gétz

42651 Solingen AsSESSOR DES VERMESSUNGS-
UND LIEGENSCHAFTSWESENS

Datum: 05.09.2017
Az.: GA 021/17-006 K 087/16

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fiir
das mit einem Zweifamilienwohnhaus (Fertighaus von Nordbau) und Doppelgarage
bebaute Grundstiick
Hasselstralle 54 in 42651 Solingen

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 15.05.0217 mit

325.200 €

geschiétzt.

Ausferticung Nr. 4

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten einschlieflich Anlagen und wurde in sechs Ausfertigungen
.erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Dipl.-Ing. Albrecht Gotz
FlachskampstraBe 33 « D-40627 Diisseldorf « Telefon: 02 11 /20 96 100 . Telefax: 02 11 /20 96 101

E-mail: albrecht.goetz(@arcor.de
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Grundbuch:
Gemarkung:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Das Gutachten stiitzt sich
auf folgende Grundlagen:

Bewertungsstichtag:
Qualitétsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin;

Amtsgericht Solingen
Goerdelerstrae 10
42651 Solingen

Dorp, Blatt 4.066, 1fd. Nr. 2

Dorp, Flur 4,
Flurstiick 561, Flache 1.112 m?

Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung der Zwangsver-
steigerung

Baugesetzbuch

Fotos

Auszug aus der Liegenschafiskarte
Zwangsversteigerungsgesetz
Wertermittlungsverordnung

Grundbuchauszug vom 13.04.2017
Mietwertgutachten vom 02.06.2015
Schadensgutachten vom 30.06.2013

Aufstellung iiber die Wohn- und Bruttogrundflichen
Auskunft des Gutachterausschusses

Ortliche Feststellungen

Richtwertkarte

15.05.0217
15.05.0217
15.05.0217

Wegen fehlender Angaben der Verfahrensbeteiligten wurde
zu meiner Unterrichtung vorab am 02.05.2017 ein einfacher
AuBlentermin vorgenommen. Dabei wurden schon AuBenfo-
tos gefertigt.

Eigentiimer

Sohn des Eigentiimers
Prozessbevollméchtigte der Eigentiimerin
Mieter

Dipl.-Ing. Albrecht Gotz, Sachversténdiger
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1.1 Erginzende Angaben

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Zweifamilienwohnhaus (Haupt-
und Einliegerwohnung) mit Doppelgarage bebautes Grundstiick. Das Zweifamilienwohnhaus
ist in Fertigbauweise (Firma Nordbau) errichtet.

Unterlagen zum Bewertungsobjekt wurden von den Eigentiimern iiberreicht. Diese konnten
hilfsweise beriicksichtigt werden. Zusétzlich wurde versucht, noch fehlende Unterlagen durch
Akteneinsicht bei der Stadtverwaltung zu beschaffen. Soweit vorhanden, sind diese dem Gu-
tachten als Anlage beigefiigt. Gleichzeitig wird um Nachsicht fiir die teilweise nicht optimalen
Kopien gebeten; die Vorlagen lieen nicht mehr zu.

Die im Gutachten verwendeten Angaben iiber Flichen (Wohn-, Bruttogrundflichen) beruhen
auf eingesehenen Unterlagen oder teilweise auf miindlichen Angaben im Ortstermin. Unter Be-
riicksichtigung der Vorgaben der Bauordnung wurde anhand der vorliegenden Bauzeichnungen
die aufgefiihrten Flidchen plausibilisiert und im Folgenden als richtig unterstellt. Die Daten
dienen nur zum Zwecke dieser Wertermittlung und diirfen durch Dritte nicht ungepriift iiber-
nommen werden.

Weiter wurden von mir schriftlich bzw. fernmiindlich bei der Stadtverwaltung Angaben iiber

- Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

- Eintragungen im Altlastenkataster,

- Bestehen eines Bebauungsplanes,

- Riickstéindige Kosten iiber Erschliefung und Abgaben

erfragt.

Sofern die erbetenen Angaben bis zum Erstellungstag des Gutachtens nicht vollstéindig einge-
gangen sind, wird bei den nachfolgenden Berechnungen unterstellt, dass beziiglich der un-
beantworteten Bereiche keine wertbeeinflussenden Merkmale vorliegen. Gegebenenfalls muss
eine Nachberechnung in Aufirag gegeben werden.

Hinweis: Auf Grund der gesetzlichen Bestimmungen zum Urheber- und Person-
lichkeitsrecht muss teilweise auf die Beifiigung von Zeichnungen und
Kartenmaterial im Gutachten verzichtet werden. Beziiglich der Lagein-
formationen (Luftbilder, Topographische Karten, Stadtpline) werden
Beteiligte auf die gingigen Seiten im Internet (z.B. www.goyellow.de,
www.meinestadt.de) verwiesen. Auskiinfte zu Bodenrichtwerten werden
von der jeweiligen Geschiiftsstelle des zustiindigen Gutachterausschusses
verdffentlicht. Untersuchungen hinsichtlich Bundes Immissionsschutzge-
setzes (BimSchG), Energiecinsparverordnung (EnEV), Trinkwasserver-
ordnung (TrinkwV) und Dichtheit von Abwasserleitungen) wurden nicht
durchgefiihrt.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Tatséchliche Eigenschaften

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Wohnlage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Strafle
und im Ortsteil:

Immissionen:

topographische
Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
Bemerkungen:

2.3 Ortliche Gegebenheiten

StraBenart:
StraBenausbau:

Hohenlage zur Strafle:

Nordrhein-Westfalen

Die kreisfreie Stadt Solingen liegt im Regierungsbezirk Diissel-
dorf und geographisch im Bergischen Land. Die Einwohnerzahl
wird mit rd. 165.000 Einwohnern angegeben. Die Stadt Solingen
ist international als ,Klingenstadt“ — Zentrum der Besteckin-
dustrie — bekannt. Heute sind {iber 90 % der anséssigen Unter-
nehmen in der Besteckbranche in Solingen tétig.

Das Stadtbild von Solingen — als alte Industriestadt — ist durch
viele kleinstddtische Siedlungskerne und lidndliche Hofschaften
geprégt, die erst 1929 im Zuge der Kommunalreform zusammen
gefasst wurden. 1975 wurden die Stadtteile Burg und Héhrath an
Solingen angegliedert. Das Stadtgebiet ist von Griinflichen
durchzogen, im Osten und Siiden rahmen die bewaldeten und
zerkliifteten Wupperberge die Stadt ein.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Solingen-Mitte, ca. 1,8
km nordéstlich der Innenstadt. Die Haltestellen der 6ffentlichen
Verkehrsmittel sind im Stadtteil vorhanden. Einrichtungen und
Geschifte zur Deckung des téglichen Bedarfs stehen im Stadt-
zentrum in ausreichendem Mal zur Verfiigung. Der Anschluss
an die nichstgelegene Autobahn-Auffahrt der A 46 (Haan-Ost)
ist ca. 6,7 km entfernt.

Mittlere Wohnlage

Uberwiegend offene Bauweise,
ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung

Im Ortstermin waren keine stérenden Immissionen (u.a. Larm,
Geriiche oder Sonstiges) festzustellen.

Das Grundstiick steigt sehr stark an.

Rechteckiger Grundstiickszuschnitt

Die genaue Lage und Form des Flurstiickes ist dem beiliegen-
den Auszug aus der Liegenschaftskarte zu entnehmen.

Durchgangsstrafie

Voll ausgebaute Fahrbahn aus Bitumen,

Gehwege sind beidseitig vorhanden,

Parkmdoglichkeiten sind auf 6ffentlichen Flidchen vorhanden.
Normal (Eingang zur Haupt- und Einliegerwohnung sind
ebenerdig).
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Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse

nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser,
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Strom, Wasser, Gas- und stddtischer Kanalanschluss

Das Zweifamilienwohnhaus ist freistehend. Die Doppelgarage
ist an die westliche Grundstiicksgrenze gebaut.

Gebietstypische Baugrund- und Grundwasserverhéltnisse.

Gemdl Aussage im Ortstermin wird das Grundstiick nicht im
Altlastenkataster gefiihrt.

Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungen
im Gebiiude

Altlasten, altlastverdéchtige Fldchen und schidliche Bodenver-
dnderungen sind im Gesetz zum Schutz vor schidlichen Bo-
denverinderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSchG) definiert. Sie werden durch die zustindigen Be-
horden im Altlastenkataster erfasst, vorausgesetzt, dass eine
Kontamination durch Schadstoffe durch Boden- und/oder
Grundwasseruntersuchungen eindeutig nachgewiesen wurde.
Gibt es nur Hinweise auf eine Kontamination, wird die Fliche
als Altlastenverdachtsfldche bezeichnet. Die Ersterfassung er-
folgt im Allgemeinen auf Grund historischer Recherchen, bei
Vorliegen eines Anhaltspunkts durch Begehung, Aktenrecher-
che oder historische Luftbildauswertungen. Nicht jede Altab-
lagerung oder jeder Altstandort ist auch eine Altlast.

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebéude, die bis Anfang der
90-er erbaut bzw. renoviert worden sind, durch die damals
verwendeten Baustoffe wertbeeinflussende Schadstoffe in der
Bausubstanz enthalten kénnen (z. B. Asbest in Fubéden, De-
cken und Isolierungen, behandelte Holzer, PCB in Dichtfugen
und Beschichtungen, PAK in Isoliermaterialien und Beschich-
tungen). Nutzungsbedingte Schadstoffe kénnen auch bei neue-
ren Objekten nicht ausgeschlossen werden.
Altlastenuntersuchungen und Untersuchungen der Gebiude auf
Schadstoffe wurden nicht durchgefiihrt und waren auch nicht
Bestandteil dieses Auftrages.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrundsitua-
tion insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Zum Zwecke der Bewertung lag mir ein Grundbuchauszug
Belastungen: vom 13.04.2017 vor. Es wird bei den folgenden Betrachtungen
davon ausgegangen, dass seither keine weiteren Belastungen
eingetragen wurden.
In Abteilung II des Grundbuches besteht noch folgende Eintra-
gung:
Lfd.Nr.5:  Anordnung der Zwangsversteigerung
(Zwangsversteigerungsvermerk)

Der in Abteilung II des Grundbuches eingetragene Zwangs-
versteigerungsvermerk ist nach den Vorgaben des Zwangsver-
steigerungsgesetzes nicht zu beriicksichtigen, da dieser in der
Zwangsversteigerung erlischt.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein konnten, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzie-
rung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei einer
Preis(Erlos)-aufteilung sachgemiB beriicksichtigt werden.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Wohnungs- und

Lasten: Mietbindungen sind nach Auskunft im Ortstermin nicht vor-
handen. Es wurden daher keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Bau- Gemail personlicher Anfrage bei der zustéindigen Behérde be-
lastenverzeichnis: steht keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht auf Grund des Baualters nicht. Diesbe-

ziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen angestelit.

Bauplanungsrecht
Festsetzungen in der Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des
Bauleitplanung: Bebauungsplanes Nr. D 280 (rechtsverbindlich seit Juni

1974) und ist dort als allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Die Priifung der Zuléssigkeit und die bauordnungsrechtliche
Ausgestaltung (Art und MaBl der zuldssigen baulichen Nut-
zung) einer weiteren Bebauung ist eine Einzelfallentscheidung
und kann nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein.




Dipl.-Ing. Albrecht Gitz

GA 021/17 - 006 K 087/16 Seite 8

Bauordnungsrecht
Anmerkung:

Entwicklungszustand
(inkl. Beitrags- und
Abgabensituation)

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgaben-
zustand:

Hinweis:

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefiihrt. Weitergehende Unter-
suchungen konnten nicht angestellt werden, da die stidti-
schen Archivakten nicht iiber alle erfragten Bereiche Un-
terlagen enthiclten. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitiit der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

Baureifes Land

Das Bewertungsobjekt ist nach personlicher Anfrage bei der
zustdndigen Behorde derzeit beitrags- und abgabenftrei.

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-
rechtlichen Situation wurden - sofern nicht anders angege-
ben - telefonisch eingeholt.
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3. Beschreibung des Gebédudes

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Un-
terlagen.

Das Gebdude und die AuBenanlagen werden insoweit be-
schrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wertrelevant sind.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der baujahrs-
iiblichen Ausfiihrung.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elek-
tro, Wasser) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funk-
tionsfihigkeit unterstellt.

Baumiingel und —schéiden konnen grundsitzlich nur insoweit
aufgenommen werden, wie sie ohne zerstérende Untersuchun-
gen, d.h. offensichtlich, erkennbar sind. Der iiberschligige
Aufwand fiir die Behebung von Bauméingeln und Bauschiden
sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. Instandsetzungs-
bedarf werden bei den nachfolgenden Berechnungen nur in der
Hohe angesetzt, der dem Wertansatz eines dem Alter des Ge-
béudes entsprechenden Zustands ohne Wertverbesserung ent-
spricht. Der iiberschlédgige Aufwand ist daher nicht als Investi-
tionsaufwand fiir die Beseitigung der Méngel, Schiden sowie
Reparaturen zu verstehen. Hierzu wiren Untersuchungen und
Kostenermittlungen notwendig, diec den Rahmen einer Ver-
kehrswertermittlung gem. § 194 BauGB iibersteigen und daher
im vorliegenden Fall nicht durchgefiihrt werden.

In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschdden und Baumingel auf den Verkehrswert
nur pauschal beriicksichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge so-
wie auf gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

3.2 Gebidudebeschreibung, auien
Art des Gebdudes, Baujahr und Aufenansicht

Art des Gebiudes:

Auf Grund der Hanglage, befindet sich der Haupt- und Neben-
eingang im Hanggeschoss. Im Hanggeschoss befindet sich die
Einliegerwohnung und fiir die Hauptwohnung einige Keller-
rdume. Im Erdgeschoss befindet sich die Hauptwohnung. Das
Dachgeschoss ist fiir Wohnzwecke ausgebaut. Eine Bauge-
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Baujahr:

Auflenansichten
Vorderansichten:

Riickfronten:
Seitenansichten:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Ausfiihrung und Ausstattung
Konstruktionsart:

Fundamente:
Kellerwénde:
Umfassungswinde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Hauseingang (sbereich)
Zugang zur Hauptwohnung

Geschosstreppe fiihrt zur
Hauptwohnung

nehmigung fiir den Ausbau des Dachgeschosses liegt nicht vor.
Somit werden die Flichen im Dachgeschoss nicht zur Wohn-
flache dazugezihlt.

Nach den vorliegenden Unterlagen erfolgte die SchluBabnah-
me des Gebdudes 1972. Nach jiingsten Untersuchungen ist bei
derartigen Gebdude von einer iiblichen Lebensdauer von 70
Jahren auszugehen. Gemidll Angaben aus dem aktuellen
Grundstiicksmarktbericht wird im Sachwertverfahren und fiir
die Benutzung der Sachwertfaktoren von einer Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Um die Modellkon-
formitét zu wahren liegt dieser Bewertung die Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren zu Grunde. Nach der Ortsbesichti-
gung sowie der u.g. Arbeiten wird eine Restnutzungsdauer von
40 Jahren geschitzt.

Riemchen im Hanggeschoss, Putz mit Anstrich im Erdge-
schoss

Putz mit Anstrich
Putz mit Anstrich

Holzdach
Walmdach
Dachziegel, Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Hanggeschoss in Massivbau, Erdgeschoss in Holzstinderbau-
weise (Fertighaus der Firma Nordbau)

Heute nicht mehr feststellbar

Mauerwerk

Holzsténderwerk

Leichtbauwinde

Uber Hanggeschoss: Beton

Uber Erdgeschoss: Holzbalkendecke

Einfliigeltiir aus Holz, feststehendes Seitenteil aus Holz mit
Glaseinsétzen und Gitter vor den Glaseinsitzen, Briefkasten-
schlitz im Seitenteil sowie Klingel- und Gegensprechanlage im
Eingangsbereich angebracht

Metalltreppe mit Holzstufen

Metallgeldnder mit Metallhandlauf und PVC-Bezug
Belichtung durch feststehendes Seitenteil aus Holz mit Glas-
ausfachung, tlw. Glasbausteine

Holztreppe fithrt zum ausgebauten Dachgeschoss (nicht ge-
nehmigt) mit Metallgeldnder und Metallhandlauf mit PVC-
Bezug
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Eingang zur Einlieger-
wohnung

Kellerréume

Einfliigeltiir aus Holz mit Glaseinsatz und Gitter vor den Glas-
einsatz, Briefkasten, Klingel- und Gegensprechanlage vorne
am Eingangstor angebracht

Bodenbelége: Fliesen, tlw. Laminat
Wandbekleidung: Anstrich, tlw. Fliesen, Tapete
Deckenbekleidung:  Beton mit Anstrich, tlw. Kunststoffpa-
A neelen
Fenster: Stahl mit Lochgitter und Einfachvergla-
sung, tlw. Holzfenster mit Einfachver-
glasung, tlw. AuBenrollladen, tlw. ver-

gittert
Heizung: Tlw. Flachheizkorper
Tiiren: Holztiiren
Sonstiges: Badezimmer mit Dusche, WC, Wasch-

becken und Waschmaschinenanschluss,
KellerauBlentiir (Holz mit Glaseinsatz)

3.3 Gebiiudebeschreibung, innen

Nutzungseinheiten / Raumaufteilung

Hanggeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnfléche und
Raumaufteilung:

Zugang zur Hauptwohnung mit Treppenhaus, Flur, 3 Keller-
rdume und Heizungsraum

Zugang zur Einliegerwohnung mit Diele, Kiiche Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Badezimmer, separater WC-Raum und Abstell-
raum

Hauptwohnung: Diele mit Aufgang zum ausgebautem Dachge-
schoss, Wohn- Esszimmer mit offener Kiiche, 3 Zimmer, Bade-
zimmer und Terrasse

3 Zimmer und Badezimmer (es liegt keine Genehmigung fiir
den Ausbau des Dachgeschosses vor, daher wird die Wohnfla-
che nicht in der Wohnflédchenberechnung beriicksichtigt)

Die Wohnfliche fiir die Hauptwohnung (im Erdgeschoss) be-
trégt rd. 138 m? und rd. 71 m? fiir die Einliegerwohnung (im
Hanggeschoss). Die weiteren Réumlichkeiten im Hanggeschoss
zdhlen nach den Vorgaben der Bauordnung und der Wohnfli-
chenverordnung nicht als Aufenthaltsriume und finden somit
keine Beriicksichtigung in der Wohnfldchenberechnung. Die
Wohnfléche fiir die Hauptwohnung und fiir die Einliegerwoh-
nung wurden anhand der vorliegenden, genehmigten Bauzeich-
nungen ermittelt. Die Daten dienen nur zum Zwecke dieser
Wertermittlung und diirfen durch Dritten nicht ungepriift iiber-
nommen werden. Entgegen der Baugenehmigung wurde zusitz-
lich das Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut. Hierfiir
liegt keine Genehmigung der zustindigen Behérde vor. Auf
Grund der fehlenden Genehmigung zihlt das ausgebaute Dach-
geschoss nicht zur Wohnfliche.
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Bodenbelige, Wand- und Deckenbekleidung, Fenster, Heizung

Auf Grund der nahezu identischen Ausstattung der Zimmer kann auf eine detaillierte,
raumbezogene Beschreibung an dieser Stelle verzichtet werden.

Hauptwohnung:
Diele/Flur:
Boden: Fliesen
Wand: Tapete
Decke: Holzpaneelen
Fenster: Belichtung durch Glasbausteine, Holzfenster mit Bleivergla-
sung, Auflenrollladen
Heizung: Flachheizkorper
Zimmer:
Boden: Parkett, Laminat
Wand: Tapete
Decke: Hartschaumplatten, Kunststoffpaneelen, tlw. mit integrierten
Strahlern, tiw. Holzpaneelen
Fenster: Holzfenster und -tiir mit Isolierverglasung, Aullenrollladen
Heizung: Flachheizkérper
Sonstiges: Zugang zur Terrasse (Wohnzimmer, Schlafzimmer)
Offene Kiiche:
Boden: Fliesen
Wand: Fliesenspiegel, Tapete
Decke: Hartschaumplatten, Holzpaneelen
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Aufienrollladen
Heizung: Flachheizkoérper
Badezimmer:
Boden: Fliesen
Wand: Fliesen raumhoch
Decke: Tapete, Holzpaneelen
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Aulenrollladen
Heizung;: Flachheizkorper
Ausstattung: Bad EG: Eingebaute Eckwanne, Dusche, WC, Waschbecken
Bad DG: Eingebaute Wanne, WC, Waschbecken
Terrasse:
Boden: Steinplatten
Einliegerwohnung:
Diele:
Boden: Fliesen
Wand: Tapete
Decke: Kunststoffpaneelen
Fenster: Belichtung durch die Eingangstiir

Heizung: FlachheizkGrper
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Kiiche:

Boden: Fliesen

Wand: Fliesenspiegel, dariiber Tapete

Decke: Kunststoffpaneelen

Fenster: Kunststofffenter mit Isolierverglasung, Auflenrollladen

Heizung: Flachheizkdrper
Zimmer:

Boden: Parkett

Wand: Tapete

Decke: Kunststoffpaneelen

Fenster: Kunststofffenster und -tiir mit Isolierverglasung, AuBenrollla-

den

Heizung: Fachheizkorper

Sonstiges Zugang zur Terrasse (Wohnzimmer)
Badezimmer:

Boden: Fliesen

Wand: Fliesen raumhoch

Decke: Hartschaumplatten

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung

Heizung: Flachheizkorper

Ausstattung: Eingebaute Wanne, Doppelwaschbecken
WC-Raum::

Boden: Fliesen

Wand: Fliesen ca. 1,1 m hoch, dariiber Tapete

Decke: Anstrich

Fenster: Kein Fenster vorhanden

Heizung: Flachheizkorper

Ausstattung: WC, Waschbecken

Tiiren, Elektroinstallation, Kiichenausstattung, Heizung, Warmwasserversorgung

Tiiren:
Innentiiren: Holztiiren in mittlerer Qualitiit, tlw. mit Glasausfachung

Elektroinstallation: Standard, dem Baujahr entsprechend
Klingel- und Gegensprechanlage
Telefonanschluss

Kiichenausstattung: Kiichenmébel sind in beiden Wohnungen vorhanden. Die Kii-
chenmébel sind als kurzlebiges Wirtschaftsgut auf Grund des
Alters nicht wertbeeinflussend.

Zubehor: Nicht vorhanden

Heizung: Gas-Zentralheizung

Warmwasserversorgung: Zentral tiber Heizung

Besondere Einrichtungen und besondere Bauteile

Besondere (Betriebs-) 2 Markisen (tlw. elektrisch betrieben)
Einrichtungen:
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Besondere Bauteile: Eingangsiiberdachungen (Haupt- und Einliegereingéinge)
2 Terrassen
3 Dachgauben

Die besonderen (Betriebs-) Einrichtungen und Bauteile werden bei der nachfolgenden Berech-
nung des Sachwertes gesondert aufgefiihrt.

3.4 Nebengebiude u. i. Doppelgarage (Massivbauweise, Flachdach, elektrisch betrie-
benes Stahlschwingtor). Die Doppelgarage wird mit einem
pauschalen Zeitwert in der Wertermittlung angemessen be-
riicksichtigt.

3.5 AuBenanlagen Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss
bis an das 6ffentliche Netz
Hofbefestigung
Wegebefestigung
Gartenanlagen und Pflanzungen
Einfriedung (Zaun)

3.6 Allgemeinbeurteilung

Zur Schitzung des Verkehrswertes wird nachstehend der Sachwert fiir das Bewertungsobjekt
ermittelt. Das Vergleichswertverfahren konnte fiir das Bewertungsobjekt nicht im Vordergrund
stehen, da keine auseichenden Vergleichswerte im fraglichen Zeitraum und in vergleichbarer
Lage zur Verfiigung stehen.

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der
Sachwert besteht aus dem Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Gebiude, Au-
Benanlagen, besondere Bauteile und Betriebseinrichtungen) und dem Bodenwert. Der Sachwert
der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) wird aus den Herstellungskosten (§ 22 Immo-
WertV, Normalherstellungskosten 2010) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung
(§ 23 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen AuBlenanlagen ist, soweit siec vom
Bodenwert nicht miterfasst werden, nach Erfahrungswerten oder nach den gewshnlichen Hers-
tellungskosten zu ermitteln.

Die in dem Ortstermin anwesenden Personen gab Auskiinfte zum Objekt. Da die Richtigkeit
dieser Angaben unterstellt wird, sind diese Informationen in die Wertermittlung eingeflossen.
Demnach sind derzeit keine versteckten Méngel bekannt.

Die Einliegerwohnung ist vermietet und die Hauptwohnung bewohnt der Miteigentiimer.

Nach der iiberwiegenden Meinung in Schrifttum und Rechtsprechung sowie nach meinen Er-
fahrungen geht es nicht darum, Daten der Vergangenheit in die Gegenwart hochzurechnen;
vielmehr soll ein objektiver Wert ermittelt werden, der die zukiinftige Rendite oder die zukiinf-
tige Nutzung zum Ausdruck bringt. Dabei ist auf die Betrachtungsweise eines durchschnitt-
lichen Kéufers / Bietinteressenten abzustellen.

Das Bewertungsobjekt weist zum Bewertungszeitpunkt einen unterdurchschnittlichen Bau- und
Ausstattungszustand auf. Es waren bei der Besichtigung diverse Instandhaltungs- und Instand-
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setzungsriickstinde in den beiden Wohnungen ersichtlich. Folgende Arbeiten miissen in Kiirze
zur Erzielung der kalkulierten Parameter (u.a. Restnutzungsdauer) durchgefiihrt werden: u.a.

Uberarbeitung der Fassade (Zweifamilienwohnhaus und Garage)
Uberarbeitung bzw. Restfertigstellung der Riickwand der Garage (u.a. Einsetzten des feh-
lenden Fensters)

o Uberarbeitung bzw. Emeuerung der Dacheindeckung und der Dachrinnen (gemiB Aussage
im Ortstermin sollen bei léinger anhaltenden Regen Feuchtigkeitsschiden im Dachgeschoss
auftreten) augenscheinlich waren keine alten Feuchtigkeitsspuren im Ortstermin erkennbar.

o Uberarbeitung der Terrasse von der Hauptwohnung und deren Anschliisse an das Wohn-
haus sowie des Weges vom Garten zur Garage
Uberarbeitung der Stiitzwand der Terrasse
Uberarbeitung bzw. Austausch der Heizungsanlage
Uberarbeitung des Feuchteschadens in der Einliegerwohnung im Hanggeschoss (siidliche
AuBlenwand, hier Schlafzimmer)

e Uberarbeitung des Badezimmer in der Hauptwohnung (im Duschbereich ist ein Riss vor-
handen, dieser ist auch in der Diele erkennbar)

o Uberarbeitung bzw. Austausch der Fenster (u.a. Austausch der Einfachverglasungen)

e Diverse Kleinstreparaturen

Vorgenannten Arbeiten wurden mit rd. 150.000 € beziffert.

Die Kosten fiir die 0.g. Arbeiten sind nach Erfahrungswerten - basierend auf den Richtsitzen
der Fachliteratur - geschétzt. Eine Untersuchung/Einschitzung der Bausubstanz und die Er-
griindung von Schadensfillen (Bauschadensgutachten) ist nicht Gegenstand der Beaufiragung
dieses Gutachtens. Die tatsichliche Hohe der Kosten kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht
mit Sicherheit ermittelt werden. Die Kosten konnen deutlich héher oder niedriger ausfallen.
Der angesetzte Abschlag entspricht lediglich dem Abschlag, den ein unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten handelnder Marktteilnehmer dem beschriebenen Sachverhalt beimessen diirfte.
Es handelt sich hierbei um keine ausfiihrungs- und gewerksorientierte Kostenermittlung nach
Kostengruppen gemédfl DIN 276. Ausdriicklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass es sich
bei den genannten Mafnahmen lediglich um erforderliche MindestmaBnahmen zur Erzielung
der kalkulierten Restnutzungsdauer handelt. Eine durchgreifende Sanierung ist nicht beinhaltet.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Auf Grund der Energie-Einsparverordnung (EnEV)
gelten verschirfte Anforderungen an den Wérmeschutz auch bei bestehenden Gebduden, die
bei Eigentiimerwechsel, Umbau und Sanierung zu beachten sind.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zu diesem
Zeitpunkt ausgewertet. Nachtréiglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gu-
tachten nicht berticksichtigt werden.
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4. Verkehrswertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus (Fertighaus
von Nordbau) und Doppelgarage bebaute Grundstiick

42651 Solingen,
Hasselstrafle 54

zum Wertermittlungsstichtag 15.05.0217 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt 1fd. Nr.

Dorp 4.066 2

Gemarkung Flur Flurstiick Fldche

Dorp 4 561 1.112 m?




Dipl.-Ing. Albrecht Gitz GA 021/17 - 006 K 087/16 Seite 17

ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder persénliche Verhiltnisse zu erzielen wire."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschifisstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die
u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstiickskaufvertrigen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gut-
achterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.
Die gewonnenen Erkenntnisse werden regelméBig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachter-
ausschuss verSffentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturver-
zeichnis" aufgefiihrt.

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachstehend wird nun der Sachwert ermittelt. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen
auf der Beurteilung technischer Merkmale, so wird der Sachwert aus der Summe von Boden-
wert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebéude, der besonderen Betriebseinrichtungen
und der baulichen AuBenanlagen) sowie Wert der sonstigen Anlagen ermittelt. Zudem sind
sonstige wertbeeinflussende Umstéinde zu beriicksichtigen, insbesondere

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Bauméngel und Bauschéden, soweit diese nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekiirzten Restnutzungsdauer beriick-
sichtigt wurden,

- Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,
- Abweichungen in der Grundstiicksgréf3e, wenn Teilfldchen selbstéindig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Im-
moWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche La-
gewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umsténden - wie: Erschlie-
Bungszustand, spezielle Lage, Art und Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes
von dem Bodenrichtwert.

BODENWERT FUR DAS BEWERTUNGSOBJEKT

Der zuletzt vom zustéindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte Boden-
richtwert betrégt 275,00 €/m? und wurde aus der Bodenrichtwertkarte entnommen und durch
die Geschiftsstelle des zustindigen Gutachterausschusses bestitigt.

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Baufldche/Baugebiet = W (Wohngebiet)
Erschlieungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =]
Geschossfldchenzahl =04
Grundstiickstiefe =40 m

Das Bewertungsgrundstiick wird auf Grund der Tiefe (rd. 47,7 m) in die Bewertungsteilbereiche
"Bauland” (rd. 940 m?) und "hausnahes Gartenland" (rd. 172 m?) unterteilt. Gem4B Angabe der
Geschiftsstelle des zustindigen Gutachterausschusses wird hausnahes Gartenland im Durch-
schnitt mit 28,50 €/m? Flidche bewertet. Die jeweiligen Flichen werden graphisch zum Zwecke
dieser Bewertung aus der Liegenschaftskarte ermittelt. Rechtliche Anspriiche sind daraus nicht
abzuleiten. Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstich-
tag und des Verhiltnisses der MaBe der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und
Bewertungsgrundstiick wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschitzt:

Geschossflichenzahl (GFZ)= Bruttogeschossfliche / Grundstiicksgrifie

Bodenwert laut Richtwertkarte: 275,00 €/m?

Bodenwertes fiir Bauland:

940 m? * 275,00 €/m? = 258.500,00 €

Bodenwert fiir hausnahes Gartenland:

172 m? * 28,50 €/m?= 4.902,00 €
263.402,00 €

Der Bodenwert fiir das Flurstiick 561 betrigt zum Wertermittlungs-
stichtag insgesamt rd. 263.400,00 €,
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4.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 21-23 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt
sich aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen zusammen. Der Wert der baulichen
Anlagen (Gebédude und bauliche Auflenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage
von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert der Auenanlagen (bauliche und sonstige Auflen-
anlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschétzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten umfassen die Kosten, die marktiiblich fiir die Neuerrichtung ei-
ner entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wiren. Die Hiervon nicht erfassten einzel-
nen Bauteile, Einrichtungen oder sonstigen Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlige zu
beriicksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Die Normalhers-
tellungskosten umfassen die iiblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere die
Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen. Sie sind
mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

ALTERSWERTMNDERUNG

Die Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV) ist unter Beriicksichtigung des Verhéltnisses von
Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 Satz 1 ImmoWertV) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen
Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichméBige Wertminderung zugrunde zu
legen. Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgem#fer Bewirtschaftung iibliche wirt-
schliche Nutzungsdauer der Geb#ude und baulichen Anlagen.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 ImmoWertV) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in de-
nen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemifer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Dabei konnen durchgefiihrte Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
die Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Moderms1enmgen oder wesentliche Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken.

SACHWERTFAKTOREN

Mit Sachwertfaktoren (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB) bzw. Markanpassungsfaktoren sol-
len die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese
nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind. Im Sachwertverfahren versteht man hierunter
Faktoren zur Anpassung des Sachwertes, die aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu ent-
sprechenden Sachwerten abgeleitet werden.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umstinde (insbesondere
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, aber auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)
werden in geeigneter Weise durch einen Abschlag / Zuschlag beriicksichtigt, soweit diese nicht
bereits durch eine entsprechende Wertminderung oder eine entsprechende Restnutzungsdauer
beriicksichtigt wurden.
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Sachwertberechnung

Gebiude Zweifamilienwohn-

haus

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfldche (BGF) 473,00 m?

Baupreisindex (BPI) (2010 = 100) 115,0

Normalherstellungskosten

o NHK im Basisjahr (2010) unter Beriicksichtigung der Fertigbauweise 695,00 €/m? BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 799,25 €/m? BGF

Herstellungswert

o Normgebiude 378.045,25 €

» besondere Bauteile (u.a. Eingangsiiberdachungen, Dachgauben, Mar- 23.000,00 €
kisen) pauschal

Gebiiudeherstellungswert (inkl. BNK) 401.045,25 €

Alterswertminderung linear

o Gesamt-(GND) / Restnutzungsdauer (RND) 80 Jahre / 40 Jahre

e Prozentual 50,00 %

o Betrag 200.522,63 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebdude (bzw. Normgebédude) 200.522,62 €

o Nebengebidude (Doppelgarage, pauschaler Zeitwert) 20.000,00 €

Gebidudewert (inkl. BNK) = 220.522,62 €

Wert der Aulenanlagen + 11.026,13 €

Wert der Gebiude und Aufienanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorliufiger Sachwert
Marktanpassungsfaktor (siche Kap. 5)

marktangepasster vorlidufiger Sachwert

wertbeeinflussende Umstéinde (sieche Kap. 3.6)

Der Sachwert betriigt fiir das Flurstiick 561 betriigt zum Wert-

ermittlungsstichtag insgesamt

Auflenanlagen

= 231.548,75 €
+ 263.400,00 €
= 494.948,75 €
X 0,96

= 475.150,80 €
- 150.00,00 €

= 325.150,80 €

rd. 325.200,00 €

Zeitwert
(inkl. BNK)

Zeitwert der sonstigen Anlagen und baulichen AuBenanlagen (u.a. Wege-und| 11.026,13 €

Hofbefestigung, Einfriedung, Gartenanlagen, Pflanzungen und Anschliisse)

pauschal 5 %

Summe

11.026,13 €
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5. Verkehrswert und zusammenfassende Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Zweifamilienwohnhaus (Fer-
tighaus von Nordbau) mit Doppelgarage in mittlerer Lage von Solingen. Das Zweifamilien-
wohnhaus verfligt iiber eine durchschnittliche Konzeption und Grundrissl§sung. Der Bau- und
Ausstattungszustand ist unterdurchschnittlich. Es waren bei der Besichtigung diverse Instand-
haltungs- und Instandsetzungsriickstéinde in den beiden Wohnungen ersichtlich.

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194
BauGB besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht
um einen rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter norma-
len Umstinden wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser
Preis soll die Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt
moglichst genau reflektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vorzurechnen, was
eine Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu ermitteln,
was fiir eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage der
Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung der in der Literatur versffent-
lichten Werte sowie eigener Ableitungen von mir bestimmt und angesetzt. Da der Sachwert
i.d.R. auf den Faktoren Herstellungswert der Gebiiude zum Wertermittlungsstichtag, dem Bo-
denwert und den Wert der AuBenanlagen basiert, fehlt {iblicherweise der Bezug zu den allge-
meinen Wertverhéltnissen auf dem Grundstiicksmarkt. Daher weicht der im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr erzielbare Verkaufspreis regelmiBig vom vorldufig ermittelten Sachwert ab.
GemiB Angaben aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht (siehe Seite 60 ff) ist ein Sach-
wertfaktor von 0,96 anzuhalten.

Zusitzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurde auch der Grundstiicksmarktbericht des
zustidndigen Gutachterausschusses herangezogen. Fiir Zweifamilienhiduser werden demnach
durchschnittlich 352.000 € (Standardabweichung von 115.000 €), bei einer Wohnfliche von
durchschnittlich 203 m? (Standardabweichung von S0 m?), einer durchschnittlichen Restnut-
zungsdauer von 43 Jahren (Standardabweichung von 12 Jahren), bei einem Baujahr von 1968
genannt. Die vorgenannten Daten wurden aus Kauffillen zwischen 2012 und 2016 ermittelt.
Aktuelle Angebote aus Internetportalen liegen nicht vor.

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Unterlagen und der Hinweise bzw. der vorgefunde-
nen Gegebenheiten anlédsslich des Ortstermins resultiert der Verkehrswert aus den folgenden
Ausfiihrungen.

Zweifamilienwohnhéuser werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an Eigen-
nutzeraspekten und somit am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungs-
stichtag mit 325.200 € ermittelt.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienwohnhaus (Fertighaus von Nordbau)
und Doppelgarage bebaute Grundstiick

42651 Solingen,

Hasselstrafie 54

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dorp 4.066 2

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Dorp 4 561 1.112 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.0217 mit

325.200 €
in Worten: dreihundertfiinfundzwanzigtausendzweihundert Euro

geschiitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Das
Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag bezogen und nur fiir das Gericht, den Aufiragge-
ber sowie fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Die Haftungsdauer betréigt zwei Jahre ab
Ausstellungsdatum und ist auf grobe Fahrlidssigkeit oder Vorsatz beschrinkt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Sachver-
stindigen gestattet. Zuwiderhandlungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az.
308 O 580/08 vom 15.05.2009)

Diisseldorf, den 05. September 2017

Dipl.-Ing. Albrecht Gotz
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6. Tabellarische Zusammenfassung

Wertermittlungsergebnisse

Fiir das Zweifamilienwohnhaus mit Doppelgarage in 42651 Solingen, Hasselstrafie 54
Flur 4 Flurstiicksnummer 561 Wertermittlungsstichtag: 15.05.0217
Bodenwert
Entwicklungsstufe Rel. BW [€/m?] Fliiche Bodenwert
[m] [€]
Bauland 275 * 1,04 940 268.840
Hausnahes Gartenland 28,50 172 4.902

Summe rd. 273.740

Objektdaten
Geb#udebezeichnung | BGF WF Baujahr GND RND
/ Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
ZFH 473 1972 80 40
Einliegerwohnung 71
Hauptwohnung 138
209
Ergebnisse
Sachwert: 325.200,00 €
Verkehrswert: 325.200,00 €

Wertermittlungsstichtag 15.05.0217
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