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GUTACHTEN (Internetversion)

Uber den unbelasteten Verkehrswert, in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch eines, mit einer Eigen-
tumswohnung, bebauten Grundstucks, in der Teilungserklarung mit 1.00 bezeichnet

Stralle
Ort

Gemarkung

Flur

Flursttick(e)
Miteigentumsanteil

Konrad-Adenauer-Str. 21
42651 Solingen
Solingen

8
508

955/10.000

Der Verkehrswert (unbelastet), des, mit einer Eigentumswohnung bebauten Grundstiicks, wurde am
Wertermittlungsstichtag = Qualitatsstichtag 26.01.2024 ermittelt mit:

733.000,- €

Die gekurzte Internetversion dieses Gutachtens enthalt, im Gegensatz zum Originalgutachten, nur die
wesentlichen Angaben und Anlagen. Die ungekurzte Originalfassung kann an der Geschéaftsstelle des
Amtsgerichts Solingen, Goerdeler Str. 10, 42651 Solingen eingesehen werden.
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1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse
Objektart Eigentumswohnung
PLZ/Ort 42651 Solingen
StraRe/Hausnummer Konrad-Adenauer-Str. 21
zustandiges Amtsgericht Solingen
Grundbuch von Solingen
Gemarkung Solingen
Blatt 2738
Flur 8
Flursticknummer 508
GrundstlcksgroRe 1.620 m?,
. . Flache |ErschlieBungs-| Zustand und
Grundstuicks Teilflachen Bodenrichtwerte [€/m? .
[ ] [m?] zustand * Entwicklung **
1. |Flurstuck 508 400 1620 1 A
2. 400
3. 400
4. 400
5. 400
Gesamtwohnflache 401,00 m?
Baujahr 1996
fiktives Baujahr entfallt
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 52 Jahre
fiktive Restnutzungsdauer entfallt
Wertermittlungsstichtag (WEST) 26.01.2024
zulassige bauliche Wertrelevante Nutzung Erschlieungszustand |Zustand und
. Planungsgrundlage . , o
Nutzbarkeit (Anzahl) Entwicklung
W |Kleinsiedlungs- Baulasten nach dem x ErschlieBungs-
0) S |gebiet ®) Baulastenverzeichnis ()|Wohngebdude ) beitragsfrei (ebf) (A) |Bauland
W |reines Altlasten nach dem ErschlieBungs-
«) R |Wohngebiet ( )Altlastenverzeichnis () |EFHI/ZFH ofiene Bebauung @ beitragspflichtig (ebp) (B) |Rohbauland
W |allgemeines . abgegolten / historische
O a Wohngebiet (x) |Bebauungsplan () |Reihenhaus @) |strate ortsiblich (C) |Bauerwartungsland
’ e land- /
W |besonderes . - ErschlieBungsbeitrage . .
() B |Wohngebiet (x) [Flachennutzungsplan | ( ) [Mehrfamilienhaus (4) teilweise gezahit (D) for§tWInschaﬂI|che
Flachen
Eintragungen in (x sonstige Flachen
() [MD|Dorfgebiet (x) | Abteilung Il des ) gemischt genutztes Geb&ude (5) |nicht feststellbar (E) |gem. § 4 Abs. (3)
Grundbuchs ImmoWertV
. ) . ) auftragsgemaR nicht
() [ MI|Mischgebiet () |Denkmalschutz () |Dienstleistung (6) gepriit
. Vorhaben- und )
(x) |MK|Kerngebiet () ErschlieRungsplan () |gewerblich Nutzung
) Gebiet nach § 33
() |GE |Gewerbegebiet |( ) BauGB ( )|Garage
. . Gebiet nach § 34 . ..
()| Gl |Industriegebiet  |( ) BauGB () [Produktionsgebéude
) Gebiet nach § 35
() |SO[Sondergebiet () BauGB () |Carport
sonstige
() () |wertrelevante, () |Stellplatze
rechtliche Vorgaben
() () ()
Erlduterungen:
Gebiet nach § 33 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben wéhrend der Planaufstellung
Gebiet nach § 34 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zulassigkeit von Bauvorhaben im AufRenbereich
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Wohnflache

Miete/Pacht

Instandhaltungsriickstau

Hauptnutzung

[n?] nachhaltig erzielbar tatsachlich

[€] | [€/n7]

1. Wohnnutzung 401,00 8,45 €/m? eigen genutzt

2.

3.

401,00

Berlcksichtigung Uber die RND

Ergebnis der Bodenwertberechnung (BW) (anteilig)

61.250 €

Ergebnis der Sachwertberechnung (inkl. Bodenwert)

nach der Marktanpassung

/

(unbelastet)

Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert)

733.000 €

Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus
Vergleichspreisen (inkl. Bodenwert)

Ergebnis der Vergleichswertberechnung aus
Vergleichsfaktoren (inkl. Bodenwert)

Verkehrswert (unbelastet) zum
Wertermittlungsstichtag

733.000 €

Kennzahlen dieser Verkehrswertermittlung:

Liegenschaftszinssatz

3,40

%

Barwertfaktor

24,2422

Bewirtschaftungskosten

(Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfallwagnis)

16,37%

Rohertrag

40.661 €

Rohertragsvervielfaltiger

18,0269248

|Verkehrswert / Rohertrag

Reinertrag

34.006 €

Reinertragsvervielfaltiger
Verkehrswert pro m* Wohn- bzw. Nutzflache

21,5550197

Verkehrswert / Reinertrag

1.828 €

Verkehrswert / Wohnfl.
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1.1. Gegenstand des Gutachtens, Zweck, Eigentiimer und Auftraggeber

Gegenstand des Gutachtens

Auftragsinhalt und Verwendungs-
zweck des Gutachtens

Auftraggeber

Eigentimer

Aktenzeichen/Gutachtennummer

Es ist ein mit einer Eigentumswohnung bebautes Grund-
stuck, in der Konrad-Adenauer-Str. 21, 42651 Solingen, zu
bewerten.

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

Amtsgericht Solingen, Abteilung 006

Goerdelerstr. 10
42651 Solingen

006 K 053/22

1.2. Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Der 26.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) wurde zum Wer-
termittlungsstichtag (WEST) erklart. Gem. § 2 ImmoWertV
2021 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der
allgemeinen Wertverhaltnisse malfigeblich ist.

Der Qualitatsstichtag, der 26.01.2024, ist der Zeitpunkt, auf
den sich der flr die Wertermittlung maRgebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Gem. § 2 ImmoWertV 2021 ist der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.

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

1.3. Ortsbesichtigung und Auftragsabwicklung

Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Ortsbesichtigungstermin

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer der Ortsbesichtigung

28.07.2022
29.07.2024

Die Eigentimerin wurde zum Ortstermin, am 03.01.2024
schriftlich eingeladen und ist trotz Belehrung, tiber die Aus-
wirkungen, in Form von Wertabschlagen auf den ermittelten
Verkehrswert, nicht erschienen. Am 26.01.2024 fand ein
zweiter Ortstermin in Abwesenheit der Eigentimerin und
ohne Zutrittsmoglichkeit zum Gebaude statt.

26.01.2024, Beginn: 11.00 Uhr

Teilnehmer des Ortstermins, am 26.01.2024:
- der Sachverstandige Andreas Sudhaus.

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Konrad-Adenauer-Str. 21, 42651 Solingen
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Ablauf der Ortsbesichtigung

Bedingungen der Ortsbesichtigung

Besonderheiten

Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass es
sich auf dem Grundstiick Konrad-Adenauer-Str. 21, 42651
Solingen um ein Wohn- und Geschaftshaus mit Tiefgarage
handelt. Die Besichtigung begann im Hinterhof mit der Be-
sichtigung des Grundstuicks, der Tiefgarageneinfahrt und der
AuRenfassade. Daran anschlieRend wurde das Gebaude
von der StralRe aus, inklusive Umfeld, besichtigt. Die Ortsbe-
sichtigung wurde um ca. 11.45 Uhr abgeschlossen.

Die Wetterverhaltnisse am Tag der Ortsbesichtigung waren
maRig, trotzdem bestand ungehinderte Sicht auf die Immobi-
lie.

Jeder Teil des Grundstlicks war einsehbar und begehbar.
Das Flachdach im hinteren Teil des Gebaudes konnte nicht
besichtigt werden, genauso wie die Dachflachen auf den
Dachgauben.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war ebenfalls nicht
moglich, da die Eigentiimerin nicht zum Ortstermin erschie-
nen ist.

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

1.4. Objektbezogene Arbeitsunterlagen, Auskiinfte, Informationen und Literatur

Erhebungen des Sachverstandigen

Beginn der Recherche

Beendigung der Recherche

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

05.03.2023
08.03.2023

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

Verwendete Unterlagen Quelle Ablageort
Grundriss- und Schnittzeichnungen Bauarchiv von Solingen Anlagen
Fotodokumentation vom 26.01.2024 Sachverstandiger Anlagen
Lageplane zum Objekt www.on-geo.de Anlagen
Wohn- und Nutzflachenberechnung Bauarchiv von Solingen Anlagen
Grundbuchauszug vom 16.01.2023 Amtsgericht Solingen Hausakte
Auskiinfte zur Planungs- und baurechtliche Situ- | Quellen siehe Kapitel Kapitel 2.3.2.
ation, Mietvertragen und Verwaltung, Energie-

ausweis, Kaltmietenaufstellung
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Verwendete Auskiinfte und Informationen Quelle Ablageort
Informationen zu Solingen und Umgebung www.Solingen.de Anlagen
www.Wikipedia.de
www.on.geo.de
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Solin- | www.boris.nrw.de vom Hausakte
gen (01.01.2024) und Erlauterungen dazu 26.01.2024
Grundsticksmarktbericht (2023) vom Gutachter- | www.boris.nrw.de vom Hausakte
ausschuss fur Grundstickswerte fir die Stadt 26.01.2024
Solingen
Notizen zu Ausklnften des Gutachterausschus- | Gutachterausschuss Solin- Hausakte
ses fur Grundstuckswerte fir die Stadt Solingen | gen
Notizen zu Auskinften des Bauplanungsamtes | Zustandige Dezernate Solin- | Hausakte
und der Stadtverwaltung Solingen gen
Informationen Uber die Mietsituation/Mietzins von | www.immobilienscout24.de Hausakte
Wohnraum in Solingen am 26.01.2024
Mietspiegel fiir Solingen (Stand:01.01.2021) www.Solingen.de Hausakte
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2,
2.1.

2141.

Grundstiicksbeschreibung

Lagebeschreibung

Makro-Lage des Bewertungsobjekts (groBraumig)

Makro-Lage: gut

Die Stadt Solingen ist eine Gro3stadt mit momentan

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

und Rheine.
Entfernungsangaben zu den Solingen Wermelskirchen ca. 16 km
nachst groReren Stadten/ inter- Solingen Hilden ca. 14 km
nationale Flughafen (Kfz): Solingen Langenfeld ca. 13 km
Solingen Remscheid ca. 10 km
Solingen Wuppertal ca. 18 km
Solingen Leverkusen ca. 25 km
Solingen Kdln ca. 35 km
Solingen Hagen ca. 45 km
Solingen Dusseldorf ca. 30 km
Solingen Flughafen Koln / Bonn ca. 46 km
Solingen Flughafen Disseldorf ca. 40 km
Solingen Flughafen Dortmund ca. 70 km
Solingen Flughafen Essen /Mihlheim ca. 45 km
Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Konrad-Adenauer-Str. 21, 42651 Solingen
AZ: 006 K 053/22 Internetversion 8 von 37
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2.1.2. Immobilienmarkt

Immobilienmarkt: befriedigend

1600

1.393 1408 8 1.424
E — 1 8% g
1400 11% s 05%
1200 1.132
41% ST o
= 43% 49% z
§ 1000 %
] 42%
2 800
g
5 600
400
200
0
2018 2019 2020 2021 2022
mEr te / Erbbaurect u 15 27 27 7 12
Wohnungs- und Teileigentum 601 614 585 704 470
" bebaute Grundstiicke 583 663 597 558 512
®unbebaute Grundstiicke 194 182 158 155 138

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 fir die Stadt Solingen

Die Marktangaben des 6rtlichen Gutachterausschusses und
die des Immobilienmarktforschungsportal On-geo.de, decken
sich mit den Beobachtungen des Sachverstandigen.

Der Immobilienmarkt in der Stadt Solingen wird deshalb mit
befriedigend bewertet.
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2.2 Eigenschaften des Grundstiicks

Grundsticksform und Ausrichtung Das Bewertungsobjekt besitzt eine unregelmaige Form und
ist nach Sud-Westen ausgerichtet.

Topographie des Grundstiicks Das Grundstlick weist eine zur StralRe hin, steigende leichte
Hanglage auf.

Grundstiicksabmessungen mittlere Tiefe ca.42m
mittlere Breite ca. 38 m
GrundstlicksgroRle ca. 1.620 m?
Anmerkung (Die Werte der grofRten Tiefe und Breite sind aus der Liegen-

schaftskarte mittels Lineal ermittelt worden.)
Lageplan (unmal3stablich) In der Internetveroéffentlichung nicht enthalten.

Nachbarbebauung Das Bewertungsobjekt ist ein Mittelgrundstiick und ist umge-
ben von bebauten Grundstiicken mit Wohn- und Geschéafts-
hausern, und Mehrfamilienhausern. Hinter dem Gebaude
existiert eine o6ffentliche Parkanlage. Das Bewertungsobjekt
liegt zum Teil auf dem Flurstiick 483 (Uberbauflache ca. 17
m?). Auf Anfrage beim Grundbuchamt der Stadt Solingen,
sind die Besitzverhéltnisse dieses Grundstiicks unklar bzw.
ist kein Besitzer ermittelbar. Ein Teil (Uberbauflache 10 m?)
des Gebdudes Konrad-Adenauer-Str. 25, liegt auf dem Be-
wertungsgrundstiick. Das Gebaude Konrad-Adenauer-Str. 21
bildet zum Teil eine Lov auf dem Bewertungsgrundstiick
(Uberbauflache ca. 67,3 m?).

In allen drei Uberbauféllen war keine Regelung, in der Grund-
buchakte, Uber einen finanziellen Ausgleich vermerkt.

Immissionen Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind Immissionen in
Form von StralRenlarm aufgefallen. Betrachtet man die Bo-
denrichtwertzone, so liegen alle Gebaude an stark befahre-
nen Strallen. Die La&rmimmissionen sind demnach bei der Bo-
denrichtwertbestimmung des Gutachterausschusses mit ein-
geflossen und besitzen keinen wertmindernden Einfluss.

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

2.21 AuBenanlagen

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

Befestigte Flachen Einfahrt, Asphaltbelag

Garagenrampe, Asphaltbelag
Bauliche AuRenanlagen Tiefgaragenrampe mit Stitzmauer, Beton
Einfriedungen Stahlgitterzaun, Grenzbebauung

Gartenanlagen und Aufwuchs -

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Konrad-Adenauer-Str. 21, 42651 Solingen
AZ: 006 K 053/22 Internetversion 10 von 37



HAus

Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus SACHVERSTANDIGENBURDO

2.2.2 ErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

Strallenart Das Grundstiick liegt direkt an einer stark befahrenen Bun-
desstralRe (B224).

Straflenausbau Die ErschlieBungsstrale besitzt jeweils 2 Fahrbahnen in
jede Richtung, ist insgesamt ca. 12 m breit und asphaltiert.
Auf beiden Seiten der StralRe befinden sich ein gepflasterter
Birgersteig, mit ca. 3 m Breite, und ein Parkstreifen von 3 m
Breite, die jeweils durch einen Bordstein begrenzt werden.
Auf beiden StraRenseiten sind Baume gepflanzt und Stra-
Renbeleuchtung errichtet worden. In beiden Fahrtrichtungen
befinden sich Uber der Strale Hochspannungsleitungen.

Hohenlage zur StralRe Das Gebaude liegt auf dem Niveau der ErschlieRungs-
stralRe.
ErschlieRungsbeitrage Zum Wertermittlungsstichtag, dem 26.01.2024, gibt das zu-

standige Dezernat der Stadt Solingen schriftlich bekannt,
dass die ErschliefungsstralRe endguiltig hergestellt worden
ist. ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff. BauGB werden
daflr nicht mehr erhoben. (siehe Anlage 9.7)

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

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Konrad-Adenauer-Str. 21, 42651 Solingen
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten
2.3.1. Aktuelle Grundbuchangaben

Grundbuch Es liegt ein unbeglaubigtes Grundbuch vom 16.01.2023 (Da-
tum des Abrufs) vor.

Amtsgerichtsbezirk Solingen
Grundbuch von Solingen
Blatt 2738

Gemarkung Solingen
Flur 8
Flurstlick(e) 508
Miteigentumsanteil 955/10.000
Grundstlcksgrofle 1.620 m?

Bestandsverzeichnis

Laufende Bisherige
Nummer laufende
der Grund- | Nummer der
stlicke Grundstiicke

Gemarkung Liegen- _
(Vermes- Flur | FU™= | gonafts. | VVirtschaftsart Gréle
sungsbezirk) stick | ich und Lage

1 2 3 4

1 - 955/10.000 (neunhundertflinfundflinfzig/Zehntausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Verbunden mit dem Sondereigentum an den im Auftei-
lungsplan mit Nr. 1.00 bezeichneten Rdumen und Keller-
raumen.

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch
angelegt: (Blatter 2731 bis 2830). Der hier eingetragene
Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Im Gbrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts
des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligungen
vom 18. Juli 1994 — UR.-Nr.830 fur 1994, Notar Dr. Haar-
haus -, 16. September 1994 — UR. Nr. 2512 flir 1994,
Notar Petzoldt — und 6. Juni 1995 — UR. -Nr. 589 fir 1995,
Notar Dr. Haarhaus- Bezug genommen. Eigentragen am 19
Juli 1995.

2/zu 1 - (soweit aus Flur 8 Flurstlicke 150, 147, 292, 293)

Ein- und Durchfahrtsrecht an den Grundstiicken Solingen
Flur 8 Flurstlicke 295, 298, eingetragen im Grundbuch von
Solingen Blatt 0433 Abt. Il Nr. 9 und an den Grundstlcken
Solingen Flur 8 Flurstlicke 294, 296, 297, eingetragen im
Grundbuch von Solingen Blatt 0433 Abt. Il Nr. 2.

3/zu 1 - (soweit aus Flur 8 Flurstliicke 292, 296, 297, 293 und 294)
Giebelmaueranbau- und Mitbenutzungsrecht an dem
Grundstlick Solingen Flur 8 Flurstiick 299, eingetragen im
Grundbuch von Solingen Blatt 0432 Abt. Il Nr. 2.

4/zu 1 - (soweit aus Flur 8 Flursttick 481)
Ein- und Durchfahrtrecht an den Grundstiicken Solingen
Flur 8 Flurstiick 295, 298, eingetragen im Grundbuch von
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zu 1

Solingen Blatt 0008 Abt. Il Nr. 15 und an den Grundstiicken
Solingen Flur 8 Flurstliicke 294, 296, 297, eingetragen im
Grundbuch von Solingen Blatt 0433 Abt. Il Nr. 2

Infolge Fortschreibung lautet die Grundstiicksbezeichnung:
Eingetragen am 03.06.2006

Solingen | 8

Gebaude- und
Freiflache, Kon-
rad-Adenauer-
Str.21

508 1.620

Verkehrsflache

Abteilung

Laufende
Nummer
der Ein-
tragung

Eigentimer

Laufende
Nummer der
Grundstiicke
im Bestands-

verzeichnis

Grundlage der Eintragung

1

3 4

4

nicht genannt

Im Zwangsversteigerungsverfahren

1, 2/zu 1, Auf Grund Auflassung vom
3/zu 1, 4/zu | 24.04.2012 eingetragen am
1, 21.05.2012

Abteilung

Laufende
Nummer
der Ein-
tragung

Laufende Num-
mer der betroffe-
nen Grundstlicke
im Bestandsver-
zeichnis

Lasten und Beschrankungen

1

2

3

1

1

(soweit aus Flur 8 Flurstiicke 147,292,296,297,293,294) Grund-
dienstbarkeit - das Recht, die Einfahrt zu benutzen, um von der
Hauptstralde zum Hintergebaude zu gehen und zu fahren - zuguns-
ten des jeweiligen Eigentimers der friiheren Parzelle Flur 2 Nr.
62/12 - Teil des Grundstlcks Flur 8 Flurstiick 146 (Solingen Blatt
0172) - unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom. 8. Mai 1956
und 15. August 1957 - Notariat Langenbruch - UR.-Nr. 39/56 und
1395/57 - eingetragen am 29. Oktober 1957.

(soweit aus Flur 8 Flurstlicke 296,297,294)

Grunddienstbarkeit - Ein- und Durchfahrtsrecht - zugunsten des je-
weiligen Eigentimers der Grundstucke Solingen Flur 8 Flurstiicke
123, 152, 153, 163, 291 (Solingen Blatt 0008), 299 (Solingen Blatt
0432), 147, 150, 292, 293 (Solingen Blatt 0433) unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 21. Oktober 1965 und die Urkunde vom 26.
Juli 1965 - Notariat Langenbruch - UR.-Nr. 1681/65, Notar Dr.
Haarhaus, UR. Nr. 1237/65 - hier eingetragen gleichrangig mit Abt.
[I' Nr. 3 und auf den Blattern der herrschenden Grundsttickever-
merkt am 2. November 1965.

(soweit aus Flur 8 Flurstlicke 296,297)

Grunddienstbarkeit - Uberbaurecht - zugunsten des jeweiligen Ei-
gentimers des Grundstlicks Solingen Flur 8 Flurstiick 299 (Solin-
gen Blatt 0432) unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21. Ok-
tober 1965 und die Urkunde vom 26. Juli 1965 - Notariat Langen-
bruch, UR. Nr. 1681/65, Notar Dr. Haarhaus, UR.Nr. 1237/65 - hier
eingetragen gleichrangig mit Abt. Il Nr. 2 und auf dem Blatte des
herrschenden Grundstiicks vermerkt am 2. November 1965.
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(soweit aus Flur 8 Flursttick 294)

Grunddienstbarkeit - Uberbaurecht - zugunsten des jeweiligen Ei-
gentimers des Grundstlcks Solingen Flur 8 Flurstiick 299 (Solin-
gert Blatt 0432) unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 7. April
1967 - Notar Dr. Haarhaus, UR. Nr. 571/67 H - hier eingetragen
und auf dem Blatte des herrschenden Grundstlicks vermerkt am
16. Mai 1967.

(soweit aus Flur 8 Flursttick 295)

Grunddienstbarkeit -Uberbaurecht -zugunsten des jeweiligen Ei-
gentimers des Grundstlicks Solingen Flur 8 Flurstiick 299 (Solin-
gen Blatt 0432). Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21.
Oktober 1965 -Notariat Langenbruch -UR. Nr. 1681/65 -hier einge-
tragen gleichrangig mit Abt. Il Nr. 6 und auf dem Blatte des herr-
schenden Grundstuicks ver-merkt am 2. November 1965.

(soweit aus Flur 8 Flurstiicken 295,298)

Grunddienstbarkeit -Ein- und Durchfahrtsrecht -zugunsten des je-
weiligen Eigentimers der Grundstucke Solingen Flur 8 Flurstiicke
323, 322, 152, 153, 163, 481, 482 (Solingen Blatt 0008), 299 (So-
lingen Blatt .0432), 147,150, 292, 293 (Solingen Blatt 0433) unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21. Oktober 1965 und die Ur-
kunde vom 26. Juli 1965 -Notariat Langenbruch, UR.-Nr. 1681/65,
Notar Dr. Haarhaus, UR.-Nr. 1237/65 -hier eingetragen gleichran-
gig mit Abt. Il Nr. 5 und auf den Blattern der herrschenden Grund-
stlicke vermerkt am 2. November 1965.

(soweit aus Flur 8 Flursttick 481)

Grunddienstbarkeit -Ein- und Durchfahrtsrecht -fir den jeweiligen
Eigentimer der Grundstlicke: Flur 8, Flurstlicke 152, 153, 163, 482,
derzeit eingetragen im Grundbuch von Solingen Blatt 0008. Einge-
tragen unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 28. Marz 1994,
UR.Nr. 277/94, Notar Schaller, am 10. Mai 1994.
Grunddienstbarkeit -Recht auf Mitbenutzung einer Zufahrtsflache -
fur den jeweiligen Eigentimer der Grundstiicke Gemarkung Solin-
gen Flur 8 Flurstiicke 141,142, 143 und 144 (eingetragen in Solin-
gen Blatt 1341). Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 12.
September 1994 -UR.-Nr. 2425 fur 1994, Notar Dr. Petzoldt -einge-
tragen im Gleichrang mit Abt. Il Nr. 9 am 19. Juli 1995.
Vormerkung auf Eintragung einer Grunddienstbarkeit - Uberbau-
recht - fur den jeweiligen Eigentimer der Grundstliicke Gemarkung
Solingen Flur 8 Flurstlicke 141, 142, 143 und144 (eingetragen in
Solingen Blatt 1341).

Unter Bezugname auf die Bewilligung vom 12. September 1994 -
UR.-Nr. 2425 flr 1994, Notar Dr. Petzoldt - eingetragen im Gleich-
rang mit Abt. Il Nr. 8 am 19. Juli 1995.

Zulfd.Nm. 1,2, 3,4,5,6,7,8,9:

In allen fur die Miteigentumsanteile angelegten Blattern 2731 bis
2830 besteht diese Belastung. Mit dem belasteten Miteigentumsan-
teil von Blatt 0433 hierher Ubertragen am 19. Juli

1995.

Anmerkung zu Abteilung Il

Anmerkung zu Abteilung Il

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

Gemal Beauftragung durch das Amtsgericht, sind im Grund-
buch eingetragene Belastungen und deren Werteinfluss zu
ermitteln (siehe Kapitel 7.2.).

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

2.3.2. Planungs- und baurechtliche Situation, Mietvertrage, Verwaltung

Auskunft zum Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat)

Miet- bzw. Pachtverhaltnisse

Eintragungen in das Altlastenver-
zeichnis

Eintragungen in das Baulastenver-
zeichnis

Darstellung im Flachennutzungsplan

Auskunft aus dem Bebauungsplan

Auskunft zur Mietbindung

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

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

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

Am Tag der Ortsbesichtigung 26.01.2024 war keine Innen-
besichtigung moglich, weshalb die genauen Miet- bzw.
Pachtverhaltnisse unbekannt sind. Auf den Klingelschildern
stand der Nachname der Eigentliimerin.

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

Das zustandige Dezernat der Stadt Solingen gibt bekannt,
dass das Baulastenverzeichnis, zum Wertermittlungsstichtag
26.01.2024, 16 Eintragungen zu Lasten des Bewertungs-
grundstiicks (Flurstiick 508) enthalt (siehe Anlage 9.6.).
Baulastenblatter:7103, 7104, 7118, 7523, 7997, 7998, 7999,
8000, 8001, 8002, 8003, 8016, 8017, 8018, 9471, 10341

Das zustandige Dezernat der Stadt Solingen gibt bekannt,
dass sich das Bewertungsgrundstick auf dem Flachennut-
zungsplan im Bereich eines Kerngebiets befindet. (siehe An-
lage 9.8.)

Das Bewertungsobjekt befindet sich im rechtsverbindlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans:

B-Plan Nr. 617

Folgende Festsetzungen gelten:

1. Art der baulichen Nutzung — Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten (§ 9 Abs. 2b Bau GB)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
Vergnugungsstatten nicht zulassig.

(siehe Anlage 9.9.).

Nach dem Wohnungsbindungsgesetz bestehen fiir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag, am
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Energieausweis

Hinweis

26.01.2024, gemal der Auskunft des zustandigen Dezer-
nats, keine Vertrage Uber eine 6ffentliche Forderung nach
dem Wohnungsbindungsgesetzt. Eine Wohnungsbindung
nach dem WoBindG sowie eine Mietpreisbindung sind somit
nicht gegeben (siehe Anlage 9.10.).

Ein Energiebedarfsausweis wurde von der Hausverwaltung
vorgelegt. Ausgestellt wurde dieser am 19.05.2021 mit fol-
genden Ergebnissen:

Energieverbrauch dieses Gebaudes: 95,8 kWh / (m? x a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes: 105,4 kWh / (m? x a)
(siehe Anlage 9.11.).

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

3. Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1. Bauweise, Baukonzeption, Baujahr, Wohnflache, Modernisierungen

Art und Nutzung des Gebaudes und
Baujahr

Wohnflache

Es handelt sich um ein fiinfgeschossiges (Vollgeschosse),
Wohn- und Geschaftshaus aus dem Jahr 1996, mit Tiefga-
rage, mit 67 Stellplatzen. Im Erdgeschoss befinden sich Ge-
werbe, bzw. Blurordumlichkeiten. Die Obergeschosse sind
mit 28 Wohneinheiten versehen worden.

Gemal Wohnflachenzusammenstellung besitzen die Ober-
geschossen 1-4 jeweils eine Wohnflache von 401 m2. Im
Dachgeschoss bzw. Dach ist eine Wohnflache von Insge-
samt 448 m? realisiert worden. Die Gewerbeflache im Ge-
baude betragt 1.180 m?

Bei den Recherchen, im 6rtlichen Bauarchiv, ist eine Wohn-
flachenberechnung aus dem Jahre 1994 vorgefunden wor-
den (siehe Anlage 9.1.).

Das Bewertungsobjekt ist aus 7 geplanten Wohnungen,
im 1.0bergeschoss, zusammengelegt worden. Realisiert
wurde im 1. Obergeschoss letztendlich eine Biiroflache.
Nach Aussage des Hausmeisters wurde die Biiroflache
von der Eigentiimerin wieder in Wohnflache umgenutzt,
mit neuem Grundriss und neuen Sanitaranlagen. Da
keine Innenbesichtigung stattfand, ist der aktuelle Stand
des Ausbaus vollkommen unklar. Damit ist die genaue
Wohnflache ebenfalls unklar. Fiir die weitere Wertermitt-
lung wird die Wohnflache 401 m? als angemessen erach-
tet.

1. Obergeschoss (1.00)

a.) 3-Raum-WE links vom Treppenhaus 86,00 m?
b.) 2-Raum-WE links vom Treppenhaus 48,00 m?
c.) 2-Raum-WE Mitte Treppenhaus 48,00 m?

Verkehrswertgutachten Eigentumswohnung, Konrad-Adenauer-Str. 21, 42651 Solingen

AZ: 006 K 053/22 Internetversion

16 von 37



Dipl.-Ing. Architektur Andreas Sudhaus

HAus

SACHVERSTANDIGENBURO

Modernisierungen

d.) 2-Raum-WE rechts vom Treppenhaus 56,00 m?
e.) 4-Raum-WE rechts vom Treppenhaus 99,00 m?
f.) 1-Raum-WE links vom Treppenhaus 32,00 m?
g.) 1-Raum-WE rechts vom Treppenhaus 32,00 m?
Wohn- u. Nutzfliche WE 1.00 1.0G 401,00 m?

Wahrend des Ortstermins sind keine Modernisierungen auf-
gefallen. Die Hausverwaltung gibt jedoch folgende Moderni-
sierungen am Gebdude bekannt

Rucklagen

2021 Erneuerung der Heizungsanlage
2021 Sanierung diverser Balkone
2021 Austausch diverser Fenster
2021 Garagenzufahrt saniert

Gesamt Bewertungsobjekt

99.220 € 11.964 €

Konstruktionsart

Grundrisskonzeption

Aus sachverstandiger Sicht sind ausreichend Ricklagen ge-
bildet worden.

Das Bewertungsobjekt ist in Massivbauweise gefertigt.

Zur gesamten Grundrisskonzeption lassen sich keine Aussa-
gen machen, da keine Innenbesichtigung stattfand und die
Vorgefundenen Grundrisse im Bauarchiv und in der Tei-
lungserklarung nicht aktuell sind.

3.2 Beschreibung der vorhandenen Zimmer und deren Nutzung pro Geschoss

Bemerkung

3.3. Ausstattung und Ausfiihrung

3.3.1. Gebiaudekonstruktion

Baubeschreibung und Vorbemer-
kung

Fundamente

Am Tag der Ortsbesichtigung fand keine Innenbesichti-
gung statt. Weder im Bauarchiv, noch in der Grundbuch-
akte, sind aktuelle Grundrisse der Wohneinheit 1.00, im ge-
samten ersten Obergeschoss, vorgefunden worden. Fir das
weitere Verkehrswertgutachten, lassen sich keine Aussagen
zur moglichen Nutzbarkeit der Raumlichkeiten machen.

Alle Ausstattungsmerkmale 3.2.1. — 3.2.3. sind der Baube-
schreibung entnommen oder wahrend der Ortsbesichtigung
festgestellt worden.

Am Tag der Ortsbesichtigung fand keine Innenbesichti-
gung statt. Das Gebaude wird im Folgenden, aus dem vor-
handenen, teils schlecht leserlichen, Zeichnungen beschrie-
ben und dessen Ausstattung mit baujahresspezifischem
Standard geschatzt. Die eigentliche Ausstattung kann abwei-
chen.

Streifen und Einzelfundamente, in Teilbereichen Unterfan-
gungsarbeiten
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Fassade / Umfassungswande Fassade:
verputzt und gestrichen, stralRenseitig Plattenverkleidung

Umfassungswéande:
Stahlbeton- bzw. Kalksandsteinmauerwerk

Dach und Dachentwéasserung Dachdeckunag:
Satteldach Betondachziegel, altfarben
Flachdach Teerpappeindeckung

Dachentwasserung:
Dachrinnen und Fallrohre, Stahl verzinkt, stralenseitig Kup-
fer

Fenster und Auf3entlren Fenster:
Alu-Fenster, 2-Scheiben-Isolierglas, mit Rollladen

AuRentliren:
Stahl- und Alu-Ttlren

Innenwande Stahlbeton- bzw. Kalksandsteinmauerwerk
Geschossdecke Stahlbetondeckenplatten
Geschosstreppen Stahlbetontreppen

3.3.2. Ausbau und Raumausstattung

Vorbemerkung Am Tag der Ortsbesichtigung fand keine Innenbesichti-
gung statt. Das Gebaude wird im Folgenden, aus dem vor-
handenen, teils schlecht leserlichen, Zeichnungen beschrie-
ben und dessen Ausstattung mit baujahresspezifischem
Standard geschatzt. Die eigentliche Raumausstattung kann

abweichen.
1.00 Wohnung 1 OG.
Innentliren Holztlren mit Holzzargen
Innenwandgestaltung verputzt und gestrichen, Tapeten
FulRbdden Textil und Fliesen
Sanitareinrichtungen 1 Bad mit Dusche und Wanne, WC, Waschtisch

1 separates WC mit Waschtisch
sonst. technische Ausstattung baujahresspezifische Anzahl an Steckdosen und Lichtaus-

lassen,
Anmerkung: Die Klichenausstattung ist in der Wertermittlung nicht enthalten.

3.3.3. Allgemeine Haustechnik

Heizungsinstallationen Zentralheizung, gemafl Energieausweis Baujahr 2000
Befeuerungsart: Gas
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Warmeubertragung: Heizkorper
Informationstechnik Telekommunikationsanschluss

Warmwasser: keine Angaben

3.3.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen
Besondere Bauteile Balkone, Dachgauben, Tiefgaragenrampe

Besondere Einrichtungen und Aus- Personenaufzug, Mullaufzug
stattung

3.4. Nebengebaude und Stellplatze
Nebengebaude -

Garagen / Carports / Stellplatze Tiefgaragenstellplatze 67 im Gebaude

3.5. Bautechnische Beanstandungen

Vorbemerkungen Bauteilo6ffnungen oder —freilegungen haben am Tag der Orts-
besichtigung nicht stattgefunden, so dass Baumangel oder
Bauschaden nur insoweit berlicksichtigt wurden, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Der Sach-
verstandige bericksichtigte von den Bauschaden oder Bau-
mangeln nur solche, die am Wertermittlungsstichtag sichtbar
vorhanden waren.

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

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

Es erfolgte keine Funktionsprifung der technischen Einrich-
tungen.

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

Die folgenden bautechnischen Beanstandungen sind teil-
weise reprasentativ.

Anmerkung Die bautechnischen Beanstandungen wirken sich in der
Regel Wertmindernd aus und werden unter ,,besondere ob-
jektspezifische Grundstiickseigenschaften“ (5.2.4.) be-
ricksichtigt.
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Eine Innenbesichtigung war nicht méglich, auBerdem
konnte der Zustand des Flachdaches nicht ermittelt wer-
den. Eine vollstandige Auflistung der bautechnischen
Beanstandungen ist nicht gegeben und kann weit liber
die hier genannten Punkte hinausgehen.

Ture nicht fachgerecht eingebaut

Abschlussleisten fehlen

Balkone weisen teilweise Feuchte-
schaden auf

3.6. Gesamteindruck

Gesamteindruck Die Immobilie liegt an einer stark befahrenen Bundess-
stral’e, mit guten Verkehrsanbindungen in zentraler Lage.
Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Wohn- und Ge-
schaftshaus in Massivbauweise mit funktionalen Grundris-
sen. Die Beliftungs- und Lichtverhaltnisse lassen in den
Raumen, zur Gebaude Mitte hin, nach.

Das gesamte Bewertungsgrundstiick und die aufstehende
Bebauung machten beim Ortstermin einen gepflegten Ge-
samteindruck. Die AuRenanlagen waren gut unterhalten und
der Nutzung entsprechend angelegt.

Bauschaden und Baumangel sowie Instandhaltungsstau wa-
ren am Tag der Ortsbesichtigung ersichtlich und wurden er-
fasst. Insgesamt handelt es sich, nach au3erem Anschein,
um ein gepflegtes Bewertungsobjekt. Eine Innenbesichti-
gung konnte nicht stattfinden.
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4. Wertermittlung
4.1. Bodenwertermittiung — Erlauterung der Bewertungsansatze
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Gemeinde Solingen entsprechend
Postleitzahl 42651 entsprechend
Gemarkungsname Solingen entsprechend
Bodenrichtwertnummer 34301 /
Bodenrichtwert 400 €/m? /
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024 26.01.2024

Entwicklungszustand

baureifes Land

baureifes Land

Beitragszustand

erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB

erschliefungsbeitragsfrei nach
BauGB

Nutzungsart Kerngebiet entsprechend

Geschosszahl IV-VI V

GrundstucksgroRe k. A. 1.620 m?

Grundstickstiefe k. A. Jca.42m

Grundstiicksbreite k. A. @ ca.38m

Bodenrichtwert fir Gartenland k. A. /

Bauweise k.A. g

Ausnutzung k. A. /

Grundstiicksform, -zuschnitt k. A. fast rechteckig

Geschossflachenzahl (GFZ) 2,2 nach BauNVO 86 2,1

Wertrelevante Geschossfla- k. A. /

chenzahl (WGFZ)

Bodenpreisindex zum WEST k. A. /

Bodenbeschaffenheit k. A. normale Baugrundverhaltnisse
werden angenommen

Immissionen k. A. keine wertbeeinflussenden Lar-

mimmissionen
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4.1.1. Anpassung des Bodenrichtwerts

. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 400 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert 400 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 26.01.2024 X 1,00

ll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 400,00 €/m?
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick

Geschossflachenzah 2,2 2,11 X 0,98

Himmelsrichtung neutral Sid-West X 1,01

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert 395,90 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?

abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 395,90 €/m?
4.1.2. Bodenwertberechnung
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick 508 395,90 €/m? 1620,00 m? 641.358 €
€/m? m? €
Ergebnis Bodenwert 1620,00 m? 641.358 €
Anteiligen Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 641.358 €
Miteigentumsanteil 955 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 61.250 €
Ergebnis Bodenwert Zum Wertermittlungsstichtag, am 26.01.2024, betragt der an-

teilige ermittelte Bodenwert, fiir den Miteigentumsanteil
955/10.000 61.250 €.
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Ertragswertberechnung (unbelastet)

Ertragswertberechnung (allgemeines Verfahren, unbelastet)

Wohn- bzw. Nutzflache 401,00 m?
Rohertrag p.a. 40.661 €
Instandhaltung 13,64 €/ m? p.a. xX WFL = 5.469 €
Mietausfall 2,00 % v. Rohertrag + 813,23 €
Verwaltung 373,00 €/ p.a. + 373,00 €
- Bewirtschaftungskosten (Pauschale) 16,37 % - 6.655 €
= Reinertrag p.a. = 34.006 €
- Bodenwert (anteilig) 61.250 € kapitalisierter Bodenwert
x Liegenschaftszinssatz 3,40 % - 2.083 €
= Reinertrag des Gebaudes = 31.923 €
Restnutzungsdauer 52 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,40 %
x Vervielféltiger (ungerundet berechnet) X  24,24221081
= Gebaudeertragswert = 773.884 €
+ Bodenwert (allgemeines Verfahren) (anteilig) + 61.250 €
= vorlaufiger Ertragswert = 835.134 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften * €
+ nicht rentierliche Grundstticksflachen + 0 €
- bautechnische Beanstandunge (anteilig) - 1.500 €
- Risikoabschlag - 100.200 €
0 €
= -101.700 €
= Ertragswert (unbelastet) = 733.434 €
rund 733.000 €

Ergebnis Ertragswert (unbelastet)
26.01.2024, betragt rd. 733.000 €.

Der Ertragswert (unbelastet), am Wertermittlungsstichtag
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6. Verkehrswert (unbelastet) fiir die Zwangsversteigerung

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

Fir das Ertragswertmodell lag, aus sachverstandiger Sicht,
Datenmaterial in guter Qualitat, bei ausreichenden Verkaufs-
fallen vor. Speziell fur das Bewertungsobjekt mit seinen nicht
marktiblichen 401 m? Wohnflache musste, im Bereich des
Liegenschaftszinssatzes, auf die Erfahrung und die Markt-
kenntnis, des Sachverstandigen, zur Herleitung zurtickgegrif-
fen werden.
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6.1. Verkehrswertergebnis (unbelastet) fiir die Zwangsversteigerung

Der unbelastete Verkehrswert in Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch betragt, unter Beriick-
sichtigung der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und
MaRB der baulichen Nutzung, wirtschaftliche und tatsachliche Gegebenheiten, ErschlieBungszu-
stand und Marktlage, fiir das, mit einer Eigentumswohnung bebaute, im ersten Obergeschoss
befindliche, in der Teilungserklarung mit 1.00 bezeichnet, im Grundbuch von Solingen, Blatt
2738, Gemarkung Solingen, Flur 8, Flurstiicke 508, Grundstiick, in der Konrad-Adenauer-Str.
21, in 42651 Solingen,

zum Wertermittlungsstichtag 26.01 .2024, rund:

733.000.- €

siebenhundertdreiunddreiigtausend

Schlusserklarung des Sachverstandigen:

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

Ausgestellt:
Remscheid, 29.07.2024

Andreas Sudhaus
Dipl.-Ing. Architektur

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