Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschaftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid
Az 011 K 001/24

Biroanschrift:

Solinger Str. 149 Hohenthalstr. 17 CHRISTINEWA LTH E R

40764 Langenfeld 01936 Kdnigsbrick 2 ndi |
Tel: 0175 — 94 75 204 ) Sachve(standlgenburo
Email:  christine-walther@outlook.com fir Immobilienbewertung

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gem. 8§ 194 BauGB

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion
unterscheidet sich von dem Original-Gutachten dadurch, dass es keine Anlagen und
nur eine Fotoauswahl sowie keine personenbezogenen Daten enthélt. Sie kbnnen das
Originalgutachten mit Fotos und Anlagen nach telefonischer Rucksprache auf der
Geschaftsstelle des Amtsgerichts einsehen.

Geschéaftshaus

37/600 Miteigentumsanteil
Nutzflache: ca. 1.350 m?
Grundstucksflache gesamt: 793 m2

Alleestr. 61, 63
(Flurstiicke 59 und 61)

42853 Remscheid
Stadtbezirk Alt-Remscheid
Stadtteil Mitte

Verkehrswert gesamt:

bebautes Flurstiick 59 1.221.000 €
37/600 Miteigentumsanteil 75.295 €
Verkehrswert gesamt:
unbebautes Flurstick 61 (Hof) 4.900 €
37/600 Miteigentumsanteil 302 €
Auftraggeber: Amtsgericht Re_mscheid
- Zwangsversteigerung -
Alleestr. 119
42853 Remscheid
Aktenzeichen: 011 K 001/24
Bewertungsstichtag: 10.10.2024
1
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Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschéftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid
Az 011 K 001/24

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1 - Katasterkarte

Anlage 2 - Fotodokumentation

Anlage 3 - Energieausweis

Anlage 4 - Sanierungsverfahren, Sanierungsgebiet AlleestralRe
> Weitere Anlagen siehe Gutachten Vorverfahren 11 K 22/20

zum Bewertungsstichtag 22.11.2022.

Literatur / Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB); Landesbauordnung NRW; Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertv2021)

Bodenrichtwertlinie (BRW-RL), Sachwertrichtlinie (SW-RL), Vergleichswertrichtlinie (VW-
RL), Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Grundstucksmarktbericht 2024 (GMB 2024), Gutachterausschuss Remscheid
Online-Portal Stadt Remscheid, Wikipedia

Wohnflachenverordnung (WoFIV) und Il. Berechnungsverordnung (11.BV)
Geoport-Dateninternetbank

Marktwertermittiung nach ImmoWertV (Kleiber)

Baukostentabellen Altbau (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel)

u.a.
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Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;m
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Az 011 K 001/24

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber des Gutachtens:

Auftragnehmer:

Anschrift des Bewertungsobjekt:

Gegenstand der Bewertung:

Zweck der Bewertung:

Datum der Beauftragung:

Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Remscheid
Zwangsversteigerung
Alleestr. 119

42853 Remscheid

Sachverstandigenbtiro fir Immobilienbewertung

Christine Walther
Zertifizierte (EurAS Cert) Sachverstandige gem. EN ISO/IEC 17024
Fachgebiet Immobilienbewertung

Solinger Str. 149
40764 Langenfeld

Alleestr. 61, 63
42853 Remscheid

Grundbuch von Remscheid Blatt 28543, Ifd. Nr. 1

des Bestandsverzeichnisses:
Gebaude- und Freiflache (bebautes Grundsttick),
Alleestr. 61, 63, Gemarkung Remscheid,
Flur 90, Flurstick 59, Grélie 774 gm
Geschaftshaus mit 5 Gewerbeeinheiten und
einer Nutzungsreserve im Dachgeschoss

Grundbuch von Remscheid Blatt 2969, Ifd. Nr. 8
des Bestandsverzeichnisses:
Gebaude- und Freiflache, Wirtschaft (unbebaut),
Alleestr. 59, Gemarkung Remscheid,
Flur 90, Flurstiick 61, GroRe 19 gm
Freiflache/Hof

Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung
des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungs-
verfahren fur 37/600 Miteigentumsanteil an den
bezeichneten Liegenschaften.

Die Beauftragung erfolgte schriftlich per
03.07.2024 durch die Sachbearbeitung
Amtsgericht Remscheid, Zwangsversteigerung,
Az: 011 K 001/24.

10.10.2024

CHRISTINEWALTHER

Zertifizierte Sachverstandige fir Immobilienbewertung
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen)
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Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschéftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid
Az 011 K 001/24

Ortsbesichtigung: 10.10.2024
Teilnehmer:

Frau Christine Walther, beauftragte Sachverstandige

Seitens des Miteigentimers, flr welchen dieses Verfahren
gegenstandlich ist, erfolgte keine Kontaktaufnahme. Eine
Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Gemal
Mitteilung des Amtsgerichtes Remscheid ist das Gutachten
demnach aufgrund des &ufReren Anscheins und den zur
Verfiigung stehenden Unterlagen zu erstellen.

zur Verfiigung e Grundbuchausziige
stehende Unterlagen. e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
o Verkehrswertgutachten zum Stichtag 22.11.2022 erstellt

durch xxxxxxxxxxxxxxx (Fertigstellung 05.05.2023) im
Zwangsversteigerungsverfahren
Az 11 K 022/20 fur das Amtsgericht Remscheid
Durch das Amtsgericht Remscheid wurde das gesamte
Gutachten zur Verfiigung gestellt. Das hier beauftragte
Gutachten soll zur Kostenersparnis unter Einbeziehung
der Daten und Erkenntnisse dieses Verkehrswert-
gutachten erstellt werden, soweit diese noch aktuell
sind.

Verwaltung Fur das Objekt ist eine Mietverwaltung beauftragt. Ein
Wirtschaftsplan wird nicht erstellt, ebenso wenig erfolgt
eine Aufteilung von Einnahmen und Ausgaben.

Es konnten keine Informationen in Erfahrung gebracht
werden, wie seitens der Eigentiimergemeinschaft
hinsichtlich des Objektmanagements im Weiteren
vorgegangen wird.

Fragestellung des Sind Mieter und Pachter des Versteigerungsobjektes
Amtsgericht Vorhanden?
Remscheid e Ja

Ist ein Gewerbebetrieb (0.4.) vorhanden?

e Ladengeschafte, Zahnarzt, Dienstleister

Stimmt die Hausnummer mit der Grundbucheintragung

Uberein?

o Die Hausnummer Alleestr. 61, 63 entspricht der
Anschrift des Geschéftshauses zum Grundbuchblatt
28543.

¢ Die im Grundbuchblatt 2969 angegebene Alleestr. 59
ist nichtzutreffend. Das kleine Flurstiick befindet sich
hinter dem Haus Alleestr. 59 und dient als
Hofflache/Zufahrt zum Grundstlick Alleestr. 61, 63.

CHRISTINEWALTHER
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Az 011 K 001/24

Allgemeine Hinweise zur Gutachtenerstellung:

Das Gutachten ist nur fir den Auftragsgeber bestimmt und darf nur fur den angegebenen Zweck
verwendet werden. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Dazu gehdren das Kopieren, Einscannen, Ausdrucken, Abspeichern,
Versenden per Email und das offentlich Zuganglichmachen im Internet. Das gilt auch fur die im
Gutachten enthaltenen Texte, Fotos, Bilder und grafischen Darstellungen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Das Gutachten dient ausschlie3lich der
Wertfeststellung fur den Verkehrswert fir das Wertermittlungsobjekt.

Es wird darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des Objektes erfolgte. Beziiglich
der Beschreibungen wird auf das Gutachten zum Stichtag 22.11.2022 verwiesen. Zu diesem
Zeitpunkt erfolgte durch den damals beauftragten Sachverstéandigen eine umfassende
Objektbesichtigung.

Allgemein gilt:

Einzelne Bauteile, Anlagen und technische Installationen (Elektro-, Heizungs- und Sanitarinstallation)
wurden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Uberpriift. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten
unterstellt. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvollstandig sein. Es werden nur
die Bauteile beschrieben, die zum Bewertungsumfang gehoren.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit berlicksichtigt, wie sie zerstérungsfrei bzw. offensichtlich
erkennbar waren. Im Gutachten wurden die Auswirkungen der Baumangel und Bauschaden auf den
Marktwert erfasst. Das Gutachten ersetzt kein Bauschadensgutachten und schlie3t das Vorhandensein
weiterer Mangel oder Schaden nicht aus.

Es wurden keine Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, zu gesundheitsschadlichen
Baumaterialien sowie hinsichtlich Brandschutz, Schallschutz und Warmeschutz vorgenommen.

Die Angaben Uber hier nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind unverbindlich. Die Besichtigung erfolgte
visuell ohne technische Hilfsmittel. Fir Geb&udeteile des Objektes, die nicht besichtigt wurden, wird der
Zustand der besichtigten Geb&udeteile unterstellt.

Bezuglich der Baubeschreibung wird auf das Gutachten zum Stichtag 22.11.2022 verwiesen
(S. 17 bis 20).

Die Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen wurde nicht gepruft. Die formelle und materielle
Legalitat des Bestandes und der Nutzung werden unterstellt.

CHRISTINEWALTHER
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Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschéftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid

2. Grundbuchdaten

Grundbuch von:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:
Grundbuchauszug vom:
Bestandsverzeichnis:
Flur:

Flurstiick:

Wirtschaftsart und Lage:

Grole:
Grundbuch Abteilung II:

Az 011 K 001/24

Remscheid

28543

Remscheid

01.07.2024

Ifd. Nr. 1

90

59

Gebaude- und Freiflache, Alleestr. 61, 63
774 gm

u.a. lastend auf dem hier gegenstandlichen 37/600

far Ifd. Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses

Miteigentumsanteil des Schuldners und Eigentiimers:
Ifd.Nr. 1: NielBbrauchrecht

Ifd.Nr. 2: Niel3brauchrecht

Ifd.Nr. 3 :Eigentumsrickibertragung

Ifd.Nr. 4: Eigentumsrickiubertragung

lastend auf dem hier gegenstandlichen 37/600
Miteigentumsanteil des Schuldners und Eigentimers:
Ifd.Nr.12: Zwangsversteigerung

lastend auf dem Gesamtgrundbesitz

Ifd.Nr. 11

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefihrt.
Eingetragen aufgrund Ersuchens der Stadt
Remscheid vom 25.08.2022 gem. 8§ 143 Abs. 2
BauGB am 13.09.2022 in Blatt 2969 und hierfur
Ubertragen am 19.02.2024.

Im Gutachten zum Stichtag 22.11.2022 wird ausgefuihrt, dass aufgrund des Todes der
Berechtigten das Niel3brauchrecht Ifd.Nr. 1 und Ifd.Nr. 2 nicht mehr relevant ist. Gleiches gilt
fur die Eigentumsriicktbertragungen Ifd.Nr. 3 und Ifd.Nr. 4. Die Eintrage Ifd. Nr. 1, Ifd.Nr. 2,
Ifd.Nr. 3 und Ifd. Nr. 4 sind I8schungsfahig.

Sanierungsverfahren:

Zum Zeitpunkt der Bewertung ist ein Einfluss des Sanierungsverfahrens noch nicht
abschéatzbar/bekannt. Hieraus erwachsende Zahlungsverpflichtungen sind noch nicht
entstanden, mit Ausgleichszahlungen ist zu rechnen.

Zum Bodenrichtwert wird durch den Gutachterausschuss angegeben, dass die
ausgewiesenen Bodenrichtwerte in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und férmlich
festgelegten  Entwicklungsbereichen die sanierungs- bzw. entwicklungsbedingten
Werterhohungen (88 153, 169 BauGB) beinhalten.

Fur die vorliegende Bewertung kann aus dem Sanierungsvermerk kein Werteinfluss abgeleitet
werden.

CHRISTINEWALTHER
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Grundbuch von:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:
Grundbuchauszug vom:
Bestandsverzeichnis:
Flur:

Flurstick:

Wirtschaftsart und Lage:

GrolRRe:

Grundbuch Abteilung Il

fir Ifd. Nr. 8 des
Bestandsverzeichnisses

Az 011 K 001/24

Remscheid
2969
Remscheid

Ifd. Nr. 8

90

61

Gebaude- und Freiflache, Wirtschaft, Alleestr. 59

19 gm

lastend auf dem hier gegenstandlichen 37/600
Miteigentumsanteil des Schuldners und Eigentiimers
sowie anderer:

Ifd.Nr. 12: NieRbrauchrecht

Ifd.Nr. 14: NieBbrauchrecht
Ifd.Nr. 15 :Eigentumsrickibertragung
Ifd.Nr. 16: Eigentumsrickibertragung

lastend auf dem hier gegenstandlichen 37/600
Miteigentumsanteil des Schuldners und Eigentiimers:
Ifd.Nr.34: Zwangsversteigerung

lastend auf dem Gesamtgrundbesitz
Ifd.Nr. 32

Ein Sanierungsverfahren wird durchgefuhrt.
Eingetragen aufgrund Ersuchens der Stadt
Remscheid vom 25.08.2022 gem. § 143 Abs. 2
BauGB am 13.09.2022.

Im Gutachten zum Stichtag 22.11.2022 wird ausgefuihrt, dass aufgrund des Todes der
Berechtigten das Niel3brauchrecht Ifd.Nr. 12 und Ifd.Nr. 14 nicht mehr relevant ist. Gleiches
gilt fur die Eigentumsruckibertragungen Ifd.Nr. 15 und Ifd.Nr. 16. Die Eintrage Ifd.Nr. 12,
Ifd.Nr. 14, Ifd.Nr. 15 und Ifd.Nr. 16 sind I6schungsfahig.

Sanierungsverfahren:

Zum Zeitpunkt der Bewertung ist ein Einfluss des Sanierungsverfahrens noch nicht
abschatzbar/bekannt. Hieraus erwachsende Zahlungsverpflichtungen sind noch nicht
entstanden, mit Ausgleichszahlungen ist zu rechnen.

Zum Bodenrichtwert wird durch den Gutachterausschuss angegeben, dass die
ausgewiesenen Bodenrichtwerte in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und formlich
festgelegten  Entwicklungsbereichen die sanierungs- bzw. entwicklungsbedingten
Werterh6hungen (88 153, 169 BauGB) beinhalten.

Fur die vorliegende Bewertung kann aus dem Sanierungsvermerk kein Werteinfluss abgeleitet
werden.

CHRISTINEWALTHER

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *
Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschéftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid

Az 011 K 001/24

3. Grundstiicklage / Grundstiicksbeschreibung

» Die Informationen entstammen den 6ffentlichen Daten der Stadt Remscheid (www.remscheid.de), des Landesbetrieb
Information und Technik Nordrhein-Westfalen, Wikipedia, google.maps

Bundesland / Kreis:
Regierungsbezirk:
Stadt:

Stadtbezirk:
Stadtteil:

Einwohnerzahl:
(Stand 31.03.2024)

grol3rdumige Lage:

Entfernungen:

kleinrdumige Lage:

siehe auch GA 2022

S.9

Verkehrsan-
bindungen:

Nordrhein-Westfalen
Dusseldorf

Remscheid (kreisfreie Stadt)
Alt-Remscheid

Mitte

Gesamtstadt: 115.194
Stadtbezirk Alt-Remscheid: 49.503
Stadtteil Mitte: 2.690

Remscheid ist eingebettet in die Berge und Taler der als
,Bergisches Land“ bezeichneten Landschaft und
kartographisch sidlich von Wuppertal und 6stlich von
Solingen gelegen; beide Gemeinden grenzen unmittelbar
an Remscheid an und bilden gemeinsam das ,Bergische
Stadtedreieck®.

Wuppertal: ca. 10 km
Wermelskirchen: ca. 10 km
Langenfeld: ca. 22 km
Dusseldorf: ca. 35 km

Der statistische Stadtteil Mitte liegt im Stadtbezirk Alt-
Remscheid und umfasst die eigentliche Innenstadt von
Remscheid vom Stadtkegel am Rathaus und

dem Wasserturm Remscheid bis zum Markt rund um die
FulRgéngerzone AlleestralRe mit Ausnahme des
eigentlichen Siedlungskerns der mittelalterlichen
Remscheider Hofschaft (Stadtteil Altstadt). Das
Bewertungsgrundstiick befindet sich in der
FuRgangerzone der AlleestralRe, im Sichtbereich zum
Allee-Center (ca. 120 m ful3laufig).

e Bushaltestelle Rathaus ca. 230 m oder
Allee-Center ca. 160 m

¢ Hauptbahnhof ca. 1,3 km

e B229ca.1km

e Autobahn A1l ca.4km

e Flugplatz Disseldorf ca. 50 km

CHRISTINEWALTHER
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Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschéftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid

Versorgung:

Arbeitsmarkt;

Wirtschaft:

Demographie:
www.wegweiser-kommune.de

Grundstlickszuschnitt,
Topografie:

Grenzverhaltnisse /

Az 011 K 001/24

allgemeine Erreichbarkeit von Versorgungsstrukturen
einschl. medizinischer Versorgung im fuBlaufigen
Nahbereich

Arbeitslosenquote 08/2024 (Bundesagentur fir Arbeit):
Stadt Remscheid 8,2 %

Bundesland Nordrhein-Westfalen 7,7 %
Bundesrepublik 6,1 %

Industrie und Technologie haben in Remscheid Tradition —
die Stadt gilt auch heute noch als Zentrum der deutschen
Werkzeugindustrie. Unter anderem verwirklichten die
Gebrider Mannesmann hier ihre Innovationen in Stahl und
Prof. Dr. W. Conrad Rontgen entdeckte die nach ihm
benannten Rontgenstrahlen. Heute liegt der wirtschaftliche
Schwerpunkt auRerdem im Bereich der Automobil-
zulieferindustrie.

Demografietyp 6:

Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziobkonomischen
Herausforderungen (Stadte und Gemeinden
unterschiedlicher Grof3e, tberdurchschnittliche
Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung, niedrige
Kaufkraft und hohe Soziallasten, heterogene
Arbeitsmarktsituation)

Flursttick 59:

langgestreckter Grundriss, StralRenfront ca. 22 m, mittlere
Breite ca. 12 m, Grundstiickstiefe ca. 51 m, unregelmafig
geschnitten (winkelférmig); Topografie vermutlich mit
leichten Gelandeabfall

Flurstlick 61:

kleines, relativ quadratisches Flurstiick, welches zur
rickwartigen Ostfront an das Flurstiick 59 anschlief3t und
eine Zufahrt tGiber das Flurstiick 75, ausgehend von der
Daniel-Schirmann-Strafl3e, ermdglicht

Eine L"Jbereinstimmun_g der ortlichen Grundstiicksgrenzen
wird unterstellt. Eine Uberpriifung des tatséchlichen

Nachbarbebauung: Grenzverlaufes durch Feststellung von Grenzsteinen

erfolgte nicht.
Beziglich des Objektes Alleestr. 61/63 handelt es sich um
ein Reihenmittelhaus in geschlossener Bauweise zu den
H&ausern Alleestr. 59 und Alleestr. 65.

CHRISTINEWALTHER -
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Immissionen:

StraRenart/
StralRenausbau:

ErschlieBung:

Baugrund:

Hochwasserrisiko:

Parkmdoglichkeiten:

O O O O

Az 011 K 001/24

Das Grundstiick ist nicht in der Larmauswertung/-
kartierung (Datenstand 2024) registriert. In Bezug zur
Nutzung als Ful3gangerzone bestehen keine Immissionen
infolge StraRenverkehr.

Beziglich der anliegenden Alleestral3e handelt es sich um
eine FulRgangerzone, welche entsprechend
ausgebaut/angelegt ist.

Ausgehend von der Daniel-Schirmann-Stral3e besteht eine
relativ schmale private Zuwegung zum riickwartigen
Grundstticksbereich. Es konnte nicht in Erfahrung gebracht
werden, ob diese Zuwegung rechtlich gesichert ist. Im
Grundbuch ist keine Beguinstigung registriert.

Wasseranschluss

Stromanschluss

Gasanschluss

Abwasseranschluss
Gemal GA 2022 fallen keine ErschlieBungsbeitrage mehr
an. Beitrdge gem. 8§ 8 des KAG NRW kénnen bei
Verbesserung/Erneuerung von ErschlieBungsanlage ggf.
anfallen.

In der Wertermittlung werden lagetypische Baugrund- und
Grundwasserverhéltnisse unterstellt. Untersuchungen dazu
wurden nicht angestellt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in einem
ausgewiesenen Hochwasserrisiko- oder festgesetztem
Uberschwemmungsgebiet.

Das Grundstiick verfugt tber keine Parkmoglichkeiten.

CHRISTINEWALTHER
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Az 011 K 001/24

4. Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid (Fachdienst
Bauaufsicht) sind derzeit fur die Flurstiicke 59 und 61, Flur 90,
Gemarkung Remscheid, keine Baulasten i.S. des § 85 BauO
NRW eingetragen.
Baulasten sind 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zwischen
Grundstickseigentiimern und der Baubehérde, zu einem Tun,
Dulden oder Unterlassen und kénnen die Grundstiicksnutzung
einschranken.

Altlasten: Gem. Gutachten 2022 ist das Grundstiick nicht im
Altlastenkataster registriert.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Angaben unvollstandig
sein kbnnen und aus der Auskunft kein Rechtsanspruch
abgeleitet werden kann.
Zum Ortstermin konnten keine Hinweise auf das Vorliegen von
Altlasten festgestellt werden.

Bauplanungsrecht: Im Flachennutzungsplan wird das Grundstiick als Kerngebiet
dargestellt (Bauflachen und Baugebiete gem. § 5 (2) Nr. 1
BauGB).
Es besteht der Bebauungsplan 410 vom 04.11.1989 mit
folgenden, hinsichtlich des Bewertungsobjektes relevanten
Festsetzungen:
MK-Gebiet; geschlossene Bauweise; stral3enseitig 4-
geschossige / hofseitig 2-geschossige Bauweise, GRZ 1,0 /
GFZ 2,2; Baugrenzen umfahren die vorhandene Bebauung

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid,
Bauaktenarchiv, sind nach dem Stichtag 22.11.2022 (bzgl. GA
2022) keine Unterlagen eingegangen. Weiter wurde mitgeteilt,
dass bei der Unteren Bauaufsichtsbehtérde zum Objekt Alleestr.
61, 63 derzeit keine Verfahren anhangig sind.

Entwicklungszustand: baureifes Land (8 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Energieausweis: Es wird unterschieden in den verbrauchsbasierten Energieausweis
und den bedarfsbasierten Energieausweis.

Anlage 3 Ab 01. Mai 2014 wurde der energetischen Qualitat eines Gebaudes
beim Verkauf oder bei der Vermietung einer Wohnung oder eines
Hauses eine hohere Prioritat beigemessen:
1. In Immobilienanzeigen missen bereits die wesentlichen
energetischen Kennwerte angegeben werden.
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2. Der Energieausweis muss zum Zeitpunkt der Besichtigung
vorgelegt und spatestens nach dem Abschluss des
Vertrages an den Kaufer oder Mieter ausgehandigt
werden.

Die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises ist im
Gebaudeenergiegesetz (GEG § 80) verbindlich geregelt; vorher
EnEV.

Aus der aktuellen Bewertungsliteratur kann nicht enthommen
werden, dass der Energieausweis einen unmittelbaren Einfluss auf
die Bewertung ausibt, wobei die qualitativen energetischen
Eigenschaften eines Geb&udes im Rahmen der Bewertung schon
berticksichtigt werden. Im Sachwertverfahren beziglich der
Einschatzung der Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/
Standardstufe) und im Ertragswertverfahren bei der Einschatzung
der Marktmiete.

Durch die Verwaltung wurde der verbrauchsbasierte
Energieausweis mit Ausstellungsdatum 30.09.2008 Ubersendet.

Es wird darauf hinwiesen, dass ein Energieausweis 10 Jahre
gultig ist, somit ist dieser Ausweis nicht mehr relevant.

Nach Kenntnisstand der Sachverstandigen kann im Rahmen der
besonderen Umstande im Zwangsversteigerungsverfahren ein
Energieausweis nicht zwingend gefordert werden, da es sich im
Rechtssinn  um  keinen  Verkauf, sondern um eine
Zwangsversteigerung handelt.

Bauordnungsrecht: Bei der Wertermittlung wird die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Denkmalschutz: Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Remscheid
erfasst.

Sanierungsverfahren: Das Grundstiick befindet sich im Bereich des formlich

Anlage 5 festgelegten Sanierungsgebietes ,Alleestralle” gem. Satzung

vom 01.07.2022; siehe dazu folgende Anlagen:
1. Amtliche Bekanntmachung der Sanierungssatzung
2. Gebietsabgrenzung Sanierungsgebiet

3. Hinweise zur sanierungsrechtlichen Genehmigung gem. 88
144 und 145 BauGB (Ubersicht tiber die
genehmigungspflichtigen Vorhaben und Rechtsvorgénge;
Verfahrensablauf; etc.)

4. Rahmenplan Alleestral3e
5. Rahmenplanbericht AlleestralRe (im Internet einsehbar)
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Auf Anfrage wurde durch die Stadt Remscheid,
Stadtentwicklung, auf den Rahmenplanbericht Alleestrale, der
u.a. die Sanierungsziele herausstellt, hingewiesen. Fur das
Objekt Alleestr. 61/63 sind keine Impulsprojekte geplant.

Mit Erlass der Sanierungssatzung vom 13.07.2022 wurde
festgehalten, dass die Umsetzung der Sanierung nach 10
Jahren abgeschlossen sein soll. Aufgrund der Vielzahl von
Sachstandserfassungen, Planungen, rechtlicher Verfahren und
Abwagungen im Sanierungsprozess, kann seitens der Stadt
Remscheid keine verbindliche Aussage zur Dauer der
Sanierung getroffen werden.

Stadtumbaugebiet: Das Grundstiick befindet sich im Stadtumbaugebiet Innenstadt.
Ende Juni 2015 ist das Stadtumbaugebiet Innenstadt in das
Forderprogramm Stadtumbau West 2015 aufgenommen
worden. Grundlage dafir ist das stadtebauliche
Entwicklungskonzept zur Revitalisierung der Innenstadt
(Ratsbeschluss 18.06.2015).
Das Stadtumbaugebiet liegt im Stadtbezirk Alt-Remscheid im
direkten Umfeld der AlleestralRe. Es erfasst die zentrale Lage
der Innenstadt zwischen der Hochstra3e im Westen und dem
Willy-Brandt-Platz am Hauptbahnhof im Osten sowie zwischen
der Elberfelder Stral3e im Norden und der
BlumenstrafRe/Bruderstral3e im Suden.
Detaillierte Informationen im Internet:
~Stadt Remscheid — Stadtumbaugebiet Innenstadt*
o Revitalisierungskonzept
o Malinahmen
o Stadtteilmanagement
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derzeitige Nutzung:

Miet- und
Pachtverhéaltnisse:

Marktsituation
Remscheid:

Az 011 K 001/24

Erdgeschoss:

¢ Ladenlokal - Discounter

e Ladenlokal - Juwelier

e Ladenlokal - zurzeit Leerstand
1. Obergeschoss:

e Praxis - Zahnarzt
2. Obergeschoss:

e BUro - Lernstudio
Dachgeschoss:

e Leerstand

Miet- oder Pachtvertrage liegen nicht vor.
Aufstellung der Vermietungssituation siehe Punkt 7.3.1.

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschuss
Remscheid wird ausgefihrt, dass im Berichtsjahr 2023 im
Vergleich zum Vorjahr sich die Anzahl der Kauffalle um rund 19
% und der Geldumsatz um rund 16 % verringert haben.

Am deutlichsten riicklaufig sind Verkaufe und Preise von
Wohn- und Teileigentum, es folgt der Ein- und
Zweifamilienhaussektor.

Die Anzahl der Kauffalle im Segment Gewerbe/Industrie (16
Kauffalle, Geldumsatz stabil) und Objekte mit gemischten
Nutzungen (42 Kauffalle, Geldumsatz gestiegen) sind eher
gering zurtickgegangen und hinsichtlich der Kaufpreise im
Wesentlichen stabil, bei Mischnutzungen wurde ein Anstieg
verzeichnet. Dieser Teilmarkt ist bzgl. der Kauffélle und
Umsétze ein kleinerer Markt. GemaR Statistik fallen hier die
Schwankungen gegeniiber den dominierenden Teilméarkten der
Ein- und Zweifamilienhduser sowie des Wohneigentums
deutlich geringer aus.

Corona- Pandemie, Zinsentwicklungen, hohe Inflation, stark
gestiegene Baukosten und damit einhergehende
Konsolidierungstendenzen sowie die politischen
Unsicherheiten insgesamt wirken derzeit abschwachend auf
den regionalen und tberregionalen Immobilienmarkt. Die
Auswirkungen lassen sich perspektivisch nicht vollstindig
abschétzen. Diese Umstande sind weiterhin dynamisch und
sind bei der Einordnung des ermittelten Verkehrswertes zu
berlcksichtigen.
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5. Einschatzunqg / Beurteilung der Objektsituation
(Vermietbarkeit / Verk&auflichkeit)

Das Geschaftshaus Alleestr. 61/63 dient vornehmlich der gewerblichen oder vergleichbaren
Nutzung im Rahmen der Vermietung. Im Erdgeschoss befinden sich 3 Ladeneinheiten und im
1. und 2. Obergeschoss jeweils eine Nutzungseinheit (Praxis, Buro). Im Dachgeschoss
befindet sich gemal Beschreibung (GA 2022) eine Wohnung, welche ehemals auch vermietet
war. Allerdings soll es sich hierbei, gemaf? Auskunft des mit dem Objektverkauf beauftragten
Maklerbiros, um eine nicht genehmigte Wohnung handeln (auf diesen Umstand wird im GA
2022 nicht eingegangen), welche zudem umfassend modernisierungsbedirftig sei.
Dementsprechend wird sie im Verkaufsexposee nicht erwahnt und wird in dieser Bewertung
lediglich als Lagerflache (ggf. Ausbaureserve) wertmaRig beriicksichtigt.

Fruher handelte es sich bei der Alleestral3e, insbesondere bzgl. der Ful3gangerzone, um die
Premiumlage in der Remscheider Innenstadt. Durch Versaumnisse in einer zeitgemal3en
Stadtentwicklung und auch mangelnder Investitionsbereitschaft von Eigentimern, hat die
AlleestralRe zunehmend an Attraktivitét verloren. Hinzu kommt, dass durch den Bau des Allee-
Centers, vor nunmehr 35 Jahren, sich die Kauferstréme auf das Einkaufszentrum
konzertierten.

Die AlleestralBe wird heute Uberwiegend von Geschaften mit Angeboten im niedrigen
Preissegment, einfacher Gastronomie (Imbiss) und Dienstleister) gepragt. Der Imageverfall ist
auch auf die Wohnnutzungen in der AlleestralRe Ubertragbar. Die Objekte in der Alleestral3e
sind zu unterteilen in Wohn- und Geschéaftshauser und reine Geschaftshauser.

Die Vermietung von Gewerberdume etc. innerhalb der AlleestralBe stellt sich mittlerweile
schwierig dar. Auffallende Langzeitleerstande sind zu verzeichnen und die friiheren attraktiven
Miethdhen sind nicht einmal mehr anndhernd zu erzielen. Hinsichtlich der Vermietung bedarf
es neben einem ansprechenden Eindruck der Raumlichkeiten auch eines Mietpreises, welcher
sich eher im unteren Bereich der bekannten Gewerbemietspannen und ggf. auch niedriger
ansiedeln durfte.

Mit dem 2015 in Kraft gesetzten Planen fur das Stadtumbaugebiet wurden das erste Zeichen
gesetzt, um dem negativen Entwicklungstrend der AlleestralRe einschlieBlich Umfeld
entgegenzuwirken. Es folgte 2022 die Festsetzung des Sanierungsgebietes Alleestral3e fir
den ausgewahlten primaren Bereich (Details siehe Anlage 4). Es bleibt abzuwarten, ob damit
Anreize fur die betroffenen Immobilieneigentimer geschaffen wurden. Aktuell sind
augenscheinlich keine nennenswerte Fortschritte zu verzeichnen.

In den Analysen, welche durch die Stadt Remscheid beauftragt wurden, taucht der Begriff
Trading-Down (zu deutsch: ,nach unten handeln®) auf. Dieser Trading-Down Effekt beschreibt
die Situation innerhalb der Alleestral3e treffend.
LAls Trading-Down-Effekt, bezeichnet in der Raumplanung den fiir ein Stadtteilzentrum
typischen Entwicklungstrend vom vollstandigen Angebot mit pulsierendem Leben zu
zunehmenden Leerstdnden inklusive ausbleibender Kundschaft. Neben Leerstanden sind
auch vermietete Gewerbeeinheiten ein Indikator fur diesen Effekt, wenn ihre Nutzung nicht zur
Nachfrage und zum Angebot des Standortes passt. Dabei ist die Chance grol3, dass diese zu
potenziellen zukinftigen Leerstanden werden oder mit der Zeit hochwertige Angebote durch
Billiganbieter ersetzt werden (z. B. Spielhallen oder Ein-Euro-L&den). Dies fuhrt zwangslaufig
zu einem Imageverfall des Standortes.
Am Ende dieser Entwicklung stehen immer Ladenleerstande mit kurz- und langfristigen
Folgen. Als Erstes machen sich Umsatzeinbuf3en bei den Eigentimern jener leerstehenden
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Immobilien bemerkbar, wodurch die Fahigkeit sinkt, in die eigene Immobilie investieren zu
kénnen. So bleiben notwendige Modernisierungen und Anpassungen an die konkrete
Nachfrage aus, was zur Folge haben kann, dass potenzielle Investoren dem Standort
fernbleiben, weil das aktuelle Immobilienangebot nicht ihren Anforderungen und Vorstellungen
entspricht. Weiterhin strahlt eine Haufung von Leerstdnden negativ auf das Umfeld aus, die in
der Folge noch weitere Leerstande erzeugt und im Endeffekt zum Funktionsverlust oder gar
im schlimmsten Fall zu einer Verdédung des gesamten Stadtteilzentrums flihren kann.

Der Trading-Down-Effekt bedeutet das In-Gang-Kommen eines Teufelskreises dem nur mit
gezielten MalRhahmen begegnet werden kann: Hierzu ist eine kontinuierliche Beobachtung
des Standorts notwendig. Insbesondere in neuerer Zeit spielt im Rahmen des Programms
,S0ziale Stadt” der Trading-Down-Effekt eine tragende Rolle.

Sofern die Gewerbeeinheiten in einer Hand liegen, ist ein Ladenbesetzungs-Management wie
in einem Einkaufszentrum moglich, wo ein attraktiver Gewerbemix angeboten wird. Liegt eine
zersplitterte Eigentumsstruktur vor, stehen die Einzelinteressen der Eigentumer (hohe
Rendite) im Zielkonflikt mit einer fur die Bewohner des Stadtteils adaquaten Nutzung der
Gewerbeflachen (wenig Leerstand, ausgewogener Branchenmix). Konsequent besteht ein
Ldsungsansatz darin, die Eigentumsverhaltnisse zu vereinfachen und mdglichst viele
Einheiten in méglichst wenige Hande zu Ubertragen.”

» Quelle: Wikipedia

Eigentimer des Objektes Alleestr. 61/63 ist eine Eigentimergemeinschaft, deren einzelne
Eigentimer vermutlich durch Erbe unterschiedlicher Miteigentumsanteile an der
Sachgesamtheit, Teilhaber am Grundbesitz wurden.

Das Objekt wird mittlerweile durch ein professionelles Maklerbiro zum Kauf
beworben/angeboten. Zum Verkauf steht die Gesamtliegenschaft. Im Rahmen der
beauftragten Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren 11 K 1/24 sind 37/600 Anteil vom
Gesamtwert gegenstandlich. Der Verkauf des Objektes insgesamt ist aufgrund der
geschilderte Situation schwierig. Ein Interesse am Kauf des hier gegenstandlichen
Miteigentumsanteils dirfte kaum bestehen, es sei denn, es wird wiederum von der noch
bestehende Gemeinschaft erworben, um den Gesamtverkauf voranzubringen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass der Sachverstandige keine Informationen zur
Verfigung gestellt wurden, in welcher Art und Weise die Bewirtschaftung der Immobilie erfolgt
(Aufteilung der Einnahmen und Ausgaben, Verantwortlichkeiten bzgl. Instandhaltung etc.). Fur
einen Erwerber das Miteigentumsanteils, auf3erhalb der bestehenden Eigentliimer-
gemeinschaft, resultiert hieraus ein nicht einschatzbares Risiko.
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6. Beschreibung des Gebaudes, der Aufdenanlagen etc.

Baujahr

Sanierung,
Modernisierung:

Baubeschreibung:

Grundrissgestaltung

Bauméangel/Bauschaden

Aulenanlagen etc.

1958

ohne konkrete Angaben

gemal Verkaufsexposee wurde das Objekt in den
vergangenen Jahren in Teilbereichen renoviert und
modernisiert (modernisierte Sanitar- und
Sozialrdume in allen Geschossen)

im Energieausweis (Stand 2008; Giiltigkeit 10
Jahre, er ist somit abgelaufen) wird das Baujahr
der Anlagentechnik (Warmeversorgung) mit 1999
angegeben

Siehe GA 2022, S. 17

Siehe GA 2022, S. 19

Siehe GA 2022, S. 19

Anmerkung:

Das Gebaude konnte nur, insofern méglich, von
auf3en besichtigt werden. Der Eindruck wurde
weitestgehend durchschnittlich wahrgenommen;
Instandhaltungsbedarf ist vorhanden (Verschleild/
Schéaden bzgl. Fassade)

Siehe GA 2022, S. 20
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6.1. Angaben zu den Flachen

Die Flachenangaben wurden aus dem GA 2022 tbernommen (S. 24); die Grundrisse,
Ansichten und Schnitte befinden sich auf den Seiten 73 bis 83 des GA 2022.

Bruttogrundflache

Nutzflachen:

Kellergeschoss: 250 m2

Erdgeschoss: 675 m2 gesamt:
1.0Obergeschoss: 190 m2 1.400 m2
2.0Obergeschoss: 190 m?

Dachgeschoss: 95 m?

Die Angabe dient ausschlief3lich der
Wertermittlung, es kann hieraus kein gesamt:
Genauigkeitsanspruch abgeleitet werden. 1.350 m?2
Erdgeschoss links: 790 m2

Erdgeschoss mitte: 154 mz

Erdgeschoss rechts: 65 m?

1. Obergeschoss: 137 m2

2. Obergeschoss: 133 m2

Dachgeschoss: 71 m?

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurde
das Dachgeschoss als Wohnung genutzt, es
befindet sich seit langerer Zeit im Leerstand.
Nach Kenntnisstand ist die Wohnnutzung fir
das DG nicht genehmigt. Im aktuellen
Verkaufsexposee ist diese Flache deshalb
nicht enthalten. In der Bewertung wird sie als
Lagerflache berlcksichtigt.

Es ist sind keine konkreten Angaben zur
Nutzung des Kellergeschosses zur Kenntnis
gelangt. Im Verhaltnis der Bruttogrundflachen
zur angegebenen Nutzflache ist zu vermuten,
dass Flachen des Kellergeschosses in der
Flachenvermietung involviert sind (Lager-
flachen im KG eventuell in der Nutzflache zur
Einheit EG rechts enthalten).
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7. Wertermittlung

7.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Ziel der Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB die Ermittlung eines
marktgerechten Preises, welcher als Verkehrswert bezeichnet wird.
8 194 BauGB:

.Der Verkehrswert wird durch ~ » den Preis bestimmt, der in dem
» Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
» im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
» rechtlichen Gegebenheiten und
» tatsachlichen Eigenschaften, der
» sonstigen Beschaffenheit und der
» Lage des Grundstlicks oder des
» sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
» ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
» zu erzielen ware.*

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von 8 194 BauGB ist derjenige Preis, der am
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Ausschluss aller fur den
Markt nicht charakteristischen Umstdnde und Verhéaltnisse erzielbar wére. Der Verkehrswert
ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fir den Kaufpreis kdnnen gerade die bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auszuschlieRenden Umstande oder Verhdltnisse bedeutsam sein. Zur
Ermittlung eines mdoglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis
nahekommt) missen die flr den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahlt werden.
Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind diese das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei Verfahren wird in der ImmoWertV
ein Vorrang eingerdumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen ein oder mehrere
Verfahren herangezogen werden. Kénnen mehrere Verfahren angewendet werden erhoht das
die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahrensauswabhl ist abhangig von der Art des zu
bewertenden Objektes, den auf dem Immobilienmarkt zur Verfigung stehenden Daten und
der Moglichkeit die Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am
Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen.

Vergleichswertverfahren (sg 24 bis 26 Immowertv21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere
bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden.
Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtig vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Ertragswertverfahren (ss 27 bis 34 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertv21)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
ErtrAge ermittelt (ggf. sind periodische Ertrage zu beriicksichtigen). Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des Bodenwertes und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlcksichtigung vorhandener
objektspezifischer Grundsticksmerkmale. Zur Ertragswertermittiung stehen verschiedene
Verfahrensvarianten zur Verfligung (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, periodisches EWV).
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Sachwertverfahren (ss 35 bis 39 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertv21)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Es kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage (Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) erforderlich sein.

Modellkonformitat (s10 Immowertv2021)

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung 2010
durch die ImmoWertV 2021 abgeldst. Sie ist unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag
ab dem 01.01.2022 anzuwenden.

Bei der Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Umrechnungskoeffizienten, Indexreihen, Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinsatze) sind
dieselben Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde liegen
(i.d.R. Daten des jeweiligen Gutachterausschusses).

Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgefiihrt.
(1) Bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellanséatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.
(2) Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser
Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Begriindung der Verfahrenswahl

Geschéaftshauser werden regelmaRig bevorzugt Uber den Ertragswert zum Verkehrswert
eingeschatzt. In Bezug zum Nutzungszweck — Vermietung / Renditegesichtspunkte - ist das
Ertragswertverfahren grundséatzlich relevant; dieses ist im vorliegenden Fall gegeben. Der
Verkehrswert wird aus dem Ertragswert dargestellt.

Zur Einschatzung des substanziellen Wertes wird zudem das Sachwertverfahren in einer
etwas verkurzter Form des Schriftsatzes zu Kenntnis gegeben.

Das Vergleichswertverfahren kann in Ermanglung vergleichbarer Merkmale - wegen deutlicher
Unterschiede in dieser Objektkategorie - nicht sachdienlich dargestellt werden. Durch den
Gutachterausschuss werden aus diesem Grund auch keine Daten verdffentlicht.
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7.2 Bodenwertermittlung (8 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 ImmoWertV zu
ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche lagespezifische Bodenwerte und bilden das
lagetypische Preisniveau einzelner Grundstiicke innerhalb eines bestimmten Zeitraumes ab.
Bodenrichtwerte werden fir Grundstlicke ermittelt, die in ihren tatséchlichen Eigenschaften
weitgehend tbereinstimmen.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden.

7.2.1. Bodenrichtwert
Fur die Lage des Bewertungsobjektes wird zum Stichtag 01.01.2024 folgender
Bodenrichtwert ausgewiesen.

Bodenrichtwertnummer: 10037
(Gemarkung Remscheid; Ortsteil Mitte)
Bodenrichtwert: 1.450 €/m? (Misch-/Mehrgeschossig)
Stichtag: 01.01.2024
Verfahrensgrund: Sanierungsgebiet
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Kerngebiet
Geschosszahl VI
Geschossflachenzahl: 2,2
Verfahrenszustand: sanierungsunbeeinflusster Zustand, ohne

Berucksichtigung der rechtlichen und
tatsdchlichen Neuordnung

BRW zum 1.450 €/m? (01.01.2022)
Hauptfeststellungszeitpunkt

Die Ableitung des Bodenwertes erfolgt unter ggf. erforderlicher Anpassungen auf der
Grundlage des Bodenrichtwert.

Das Bodenrichtwertgrundstiick hat in Kerngebieten eine Baulandtiefe bis zu 30 m.

Der Bodenwert fiur die Grundsticksqualitat Stralenland betrdgt maximal 1/10 des
Bodenrichtwertes.

Die in formlich festgelegten Sanierungsgebieten und formlich  festgelegten
Entwicklungsbereichen ausgewiesenen Bodenrichtwerte beinhalten die sanierungs- bzw.
entwicklungsbedingten Werterhéhungen (88 153, 169 BauGB).
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7.2.2. Ableitung Bodenwert

Zur Bewertung wird der Bodenrichtwert fir baureifes Land herangezogen.
Abweichende wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiickes, wie

zeitliche Entwicklung

Lagemerkmale

ErschlieBungszustand/abgabenrechtlicher Zustand

GroRRe des Grundstiicks, bauliche Auslastung, Grundstlickszuschnitt

e bauliche Einschrankungen (z.B. Lage an einem Gewasser, in Waldndhe, Baulasten)
werden durch entsprechende Anpassungen gewdurdigt.

Bodenrichtwert 1.450 €/m?
I. Anpassung an den Wertermittlungsstichtag (gem. 8 2 ImmoWertV)
Richtwert- Bewertungs- Anpassung Erlauterung
grundstick grundstick [%] [€/m?]
Wertermittlungs- 01.01.2024 23.07.2024 - - El
stichtag
Il. Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
Entwicklungszustand |baureifes Land baureifes Land - - -
Art und Maf} der Kerngebiet, Kerngebiet, - -161 E2
baulichen Nutzung VI Geschosse, lll Geschosse,
GFzZ 2,2 GFz1,8
beitrags- und erschlieBungsbeitrags- | erschlieRungsbeitrags- — — E3
abgabenrechtlicher /kostenerstattungs- /kostenerstattungs-
7 q betragsfrei ; betragsfrei ;
ustan abgabepflichtig nach abgabepflichtig nach
Kommunalabgaben- Kommunalabgaben-
gesetz gesetz
Flache - 774 m2 (+ 19 m?) - - E4
Zuschnitt /Topografie |ohne Angaben siehe Beschreibung - - E5
Lagemerkmale ohne Angaben siehe Beschreibung - - E6
angepasster Anfangswert (relativer Bodenwert) 1.289 €
vorlaufiger grundstiicksspezifischer Bodenwert:
Flurstiick 59 1.289 €/m? x 774 mz2 997.686 €
997.700 €
Flurstiick 61 258 €/m? x 19 m2 4,902 €
4.900 €

Bezuglich des Flurstiicks 61 handelt es sich um eine kleine Flache, welche sich an den
Hof des Flursticks 59 anfugt und die Zufahrt von der Daniel-Schirmann-Stral3e
ermdglicht (insofern ein rechtlicher Anspruch Uber das Flurstiick 75 besteht; dieses
konnte nicht geklart werden). Bezlglich des Flurstiicks 61 handelt es sich nach
sachverstandiger Auffassung um kein ausschliel3liches Stral3enland, es wird ein
Wertansatz in Hohe von 20 % des angepassten Baulandwertes angenommen:

1.289 €/gm x 20 % = 257,80 € = 258 €/gm
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Il. Berticksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Rechte und Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind nicht mehr relevant
(NieRBbrauchrechte, Eigentumsriickiibertragung).

Gemal Gutachterausschuss ist das formlich festgelegte Sanierungsgebiet im Bodenrichtwert
bertcksichtigt.

Baulasten und Altlasten sind nicht registriert.

Erlduterungen zu den Bodenrichtwertwertanpassungen

» Weitere Details und Erlduterungen im Originalgutachten
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7.3. Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertradge ermittelt werden.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmalen des
Wertermittlungsobjekts.

7.3.1. Angaben / Recherche zum Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrédge zugrunde zu
legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind.

Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus
dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

1. Nutzflachen

Die Nutzflache wurden aus dem vorliegenden Gutachten 2022 ibernommen. Die Nutzflache
betragt demnach insgesamt 1.350 gm. Sie stimmt mit den Angaben der Verwaltung Gberein.
Allerdings kann nach Kenntnisstand die Flache im Dachgeschoss (71 gm) nicht als
Wohnflache angesehen werden.

Eine Mietflachenberechnung lag zur Bewertung nicht vor und war nicht Gegenstand des
Bewertungsauftrages.

2. Tatsachliche Mietertrage
Mietvertrage haben nicht vorgelegen, folgende Angaben bzgl. Mieteinnahmen wurden den
zur Verfigung stehenden Informationen/Unterlagen entnommen:

Aktuelle Grundmiete (ohne Betriebs- und Heizkosten) gem. Verwalterauskunft; die
Quadratmetermiete wurde auf der Basis der Flachenangaben des vorliegenden GA 2022
ermittelt.

gem. Verwaltung gem. GA 2022
Ist-Miete gewahlte Miete

EG li. (Discounter) 2.887,50 € 3,66 €/gm 3,83 €/gm 5,25 €/gm
EG mi. (Laden - Leerstand) 0,00 € 0,00 €/gm 12,34 €/gm 12,78 €/gm
EG re. (Juweliergeschaft) 1.100,00€ 16,92 €/gm 18,62 €/gm 19,73 €/gm
1.0G (Zahnarztpraxis) 1.288,38 € 9,40 €/gm 11,68 €/gm 8,01 €/gm
2.0G (Fortbildung) 715,81 € 5,38 €/gm 6,80 €/gm 5,54 €/gm
DG (Wohnung - Leerstand) 0,00 € 0,00 €/am 0,00 €/am 5,64 €/gm

5.991,69 €

Es steht zudem eine Liste bzgl. der Mieten des Jahres 2012 zur Verfugung. Daraus geht
hervor, dass die Ladeneinheit im EG rechts und die Praxis im 1. OG bereits damals an
dieselben Mieter wie heute vermietet waren. Die Miete fiir den Laden hat sich
zwischenzeitlich nicht verandert, die Miete der Praxiseinheit betrug damals 7,63 €/gm. Die
Miete im 2.0G wurde bezuglich des Nachmieters unveréndert beibehalten.
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Mieter des EG links war ein Drogeriemarkt, die Miete betrug 9,71 €/gm. Das EG mitte war an
eine GmbH als Bliro vermietet, zu einem Mietpreis von 38,96 €/gm. Zudem war das
Dachgeschoss als Wohnung mit einer Quadratmetermiete von 3,69 € vermietet.

Im Jahr 2012 betrug die Nettokaltmiete insgesamt 16.792,59 €/Monat.

Gemal Auskunft der Verwaltung ist die Ladeneinheit im EG mitte ab 01.01.2025 wieder neu
vermietet. Es handelt sich um einen E-Kiosk-Betrieb oder auch Automatenkiosk*. Die
vereinbarte Nettokaltmiete betragt zunachst 1.500 €/Monat (9,74 €/gm) und soll sich ab dem
5. Monat auf 1.700 € (11,04 €/gm) steigern.

*Der Verkauf von Produkten erfolgt ohne Personal voll automatisch Gber Automaten. Kundinnen und Kunden kdnnen die
gewilnschten Produkte auswahlen, bezahlen mit Karte oder bar und erhalten die Artikel dann uber die Warenausgabe. In der
Regel haben diese Geschéfte 24 Stunden — rund um die Uhr — gedffnet.

3. Mietspiegel (Stand 2022)

Gewerblicher Mietspiegel Remscheid
Ladenlokale:
Innenstadt (unterteilt nach StraRen und Hausnummern)

untere Alleestralle
(Hs-Nr. 5 — 55a bzw. 2 — 62, Markt bis ScharffstralRe)

GrolRe bis 130 gm 10,00 €/gm Spanne 5,00 bis 14,00 €/gm
GrolRRe Uber 130 gm @ 7,00 €/gm Spanne 4,50 bis 9,50 €/gm

obere AlleestralRe
(Hs-Nr. 57 — 89 bzw. 64 — 88, ab Scharffstral3e bis D.-Schirmann-Str.)

GrolRe bis 130 gm & 20,50 €/gm Spanne 15,00 bis 24,00 €/gm
GrofRe tUber 130 gm & 15,00 €/gm Spanne 7,00 bis 21,00 €/gm

Biuros und Praxen:
Innenstadt AlleestralRe / Markt
& 7,50 €/gm Spanne 6,00 bis 9,25 €/gm

reine Lagerobjekte @ 3,00 €/gm Spanne 2,00 bis 3,50 €/gm
(unabhéngig von Lage und Grolie)

Qualifizierter Wohnungs-Mietspiegel Stadt Remscheid:

Baujahr 1949 bis 1959 (in Bezug zur Wohnung im Bewertungsobjekt)

Wohnflache 71 bis 75 gm 6,13 €/gm

Wohnlage:

Im Wohnlagenverzeichnis zum Mietspiegel der Stadt Remscheid wird die AlleestralRe als normale
Wohnlage definiert.

4. Aktueller Angebotsmarkt

Einzelhandel 7,33 €/gm Spanne 4,17 bis 9,48 €/gm

Alleestr. 48 135gm 5,94 €/gm

Alleestr. 39 600 gm 4,17 €/gm

Bismarckstr. 110 100 gm 9,00 €/gm

Mitte 210gm 9,48 €/gm

Mitte 315 gm 18,73 €/gm (,Ausreifder)

Hasten 257 gm 8,37 €/gm

Zentralpunkt 140 gm 7,00 €/gm
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Blros/Praxen 6,44 €/gm Spanne 4,24 bis 8,66 €/gm
Alleestr. 39 180 gm 5,00 €/gm
Nordstr. 3-5 2.500 gm 6,00 €/gm
Remsch.Str.150/160 300 gm 6,50 €/gm
Am Bruch 21-23 160 gm 6,90 €/gm
Gertenbachstr. 35 64 gqm 7,74 €/gm
Hof Glassiepen 1-3 520 gm 8,66 €/gm
Blchelstr. 54-58 360 gm 6,95 €/gm
Waldstr. 22 78 qm 4,24 €/gm
Hastener Str. 136-138 200 gm 6,00 €/gm
Wohnungen  WFL 70 bis 80 gm (11 ausgewertete Angebote)
6,58 €/gm Spanne 5,40 bis 7,73 €/gm

5. Einschatzung des Rohertrags

Fur die Einschatzung des Rohertrages werden die zur Kenntnis gelangten Ist-Mieten
(gerundet) bzgl. EG links, Erdgeschoss rechts, 1. und 2. Obergeschoss gerechtfertigt. In
Bezug zum Mietspiegel fallen sie zwar teils aus dem Rahmen (insbesondere EG rechts)
begriinden sich jedoch in einem langjahrigen Mietsverhéltnis. Die Risiken werden mit der
Einschatzung des Liegenschaftszinssatzes abgewogen. Fir die Einheit Erdgeschoss mitte
wird die ab Januar 2025 vereinbarte Miete angenommen, es handelt sich um ein positives
Ergebnis in Bezug zum problematischen Markt, deshalb wird die vorgesehene Mieterhéhung
skeptisch beurteilt und nicht beriicksichtigt. Hinsichtlich des Dachgeschoss wird unterstellt,
dass es flr eine Lagernutzung in Betracht kommt. Ob eine Wohnnutzung méglich ist, kann in
dieser Bewertung nicht geprift werden; zudem bedirfen die Raumlichkeiten dazu einer
umfassenden Modernisierung, so dass der Wertansatz fur Lagernutzung auch aus dieser
Perspektive gerechtfertigt wird.

EG li. - Laden ca. 790 gm x 3,66 €/gm =~ 2.890 €
EG mi. - Laden ca. 154 gm x 9,74 €/gm =~ 1.500 €
EG re. - Laden ca. 65gm x 16,92 €/gm =~ 1.100 €
1.0G - Praxis ca. 137 gm x 9,40 €/gm =1.290 €
2.0G - Buro ca.133gmx 5,38 €/gm = 715€
DG - Lager ca. 71 gmx 2,50€/gm = 180¢€
monatlicher Ertrag =7.675€
x 12 Monate = Jahresrohertrag 92.100 €

7.3.2. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

Von 2015 bis 2021 wurde die Berechnung der Bewirtschaftungskosten in der
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) geregelt. Diese Berechnungsregel wurde in die ImmoWertV zum
01.01.2022 Ubernommen. Ausgehend von in der Anlage 3 IlI ImmoWertV genannten
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ergeben sich nachfolgende Betrage.
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Verwaltungskosten:

3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner oder gemischter gewerblicher
Nutzung

Instandhaltungskosten:

100 Prozent (13,75 €/gm)

fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Blros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt

50 Prozent (6,88 €/gm)

fur gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir ,Dach und Fach® tragt

30 Prozent (4,13 €/gm)

fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der
Vermieter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gebaude, dass mit Ladengeschaften, Blro
und Praxis genutzt wird. Der gewahlte Ansatz fir die Instandhaltungskosten betragt daher
13,75 €/gm.

Mietausfallwagnis:

4 % des Rohertrages

Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten 92.100€x3 % = 2.763,00 €
Instandhaltungskosten 1.350 gm x 13,75 €/gm = 18.562,50 €
Mietausfallwagnis 92.100€ x4 % = 3.684,00 €
25.009,50 €
BWK gesamt rd. 25.010 €

7.3.3. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
88 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Vom Gutachterausschuss Remscheid werden im Grundstlicksmarktbericht keine
Liegenschaftszinsétze fir rein gewerblich genutzte Objekte ausgewiesen.

Aus dem Datenmaterial von 2023 hat der Gutachterausschuss 8 Kauffalle ausgewertet
beziglich gemischt genutzter Gebaude mit einem gewerblichen Anteil von Uber 20 % vom

Rohertrag:
Anzahl der Objekte 8
Liegenschaftszinssatz 3,5% Standardabweichung 1,6
Rohertragsfaktor 17 Standardabweichung 3,6
& Wohnflache 985 gm Standardabweichung 1.239
& Kaufpreis 1.436 €/gm  Standardabweichung 277
& Miete 6,10 €/gm Standardabweichung 1,0
& Bewirtschaftungskosten 23,7 % Standardabweichung 3,0
& Restnutzungsdauer 35 Jahre Standardabweichung 11
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine rein gewerblich genutzte Immobilie. Die Risiken
der Ertragserzielung werden deshalb héher eingeschatzt; siehe dazu auch die Ausfiihrung
zur Einschatzung des Rohertrages.

Anpassung des Liegenschaftszinssatzes zum Bewertungsobjekt:
(Grundlage: systemische Darstellung gem. Kleiber)

Bei hohen Risikofaktoren werden Zuschlage und bei niedrigen Risikofaktoren Abschlage
zum uUblichen Liegenschaftszinssatz erteilt.

Zuschlage: Kapitalanlage steht eindeutig im Vordergrund +0,5
nahezu ausschlief3liche Gewerbenutzung +0,5
auffallender Leerstand im Bereich der Alleestral3e +0,5

(schwierige Vermietungssituation, insbesondere bei Leerzug;
friheres Mieth6heniveau kann i.d.R. nicht mehr erzielt werden)

Liegenschaftszinssatz: 5 % (Mittelwert 3,5 % + 1,5)

7.3.4. Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind, dabei
kénnen durchgeflhrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
In der ImmoWertV wird folgende Gesamtnutzungsdauer angegeben:

Geschéftshauser: 60 Jahre
Baujahr: 1958
Alter zum Bewertungsstichtag: 66 Jahre

eingeschatzte Restnutzungsdauer: ca. 25 Jahre

Die Gesamtnutzungsdauer weicht in Bezug zum GA 2022 ab, da sie nunmehr gemaR den
Vorschriften der ImmoWertV angewendet werden muss. Daraus ergeben sich zwangslaufig
Anderungen bzgl. der Restnutzungsdauer.

Eine durchgreifende Modernisierung hat die Immobilien gemafld Kenntnisstand seit dem
Baujahr nicht erfahren. Bedarfsbedingte Instandhaltungen und notwendige Mal3nahmen bei
Mieterwechsel wurden vermutlich durchgefiihrt. Im GA 2022 wurde der bauliche Zustand als
»ortsiiblich noch normal“ beurteilt; beziglich der Einschatzung des Modernisierungsgrades
wurden 7 Punkte (S. 34/35 des GA 2022) vergeben. Konkrete Angaben erfolgten dazu nicht.
Der auBBere Gebaudeeindruck lasst allerdings inzwischen schon einen gewissen
MaRRnamebedarf annehmen. Unter der Annahme, dass die Heizungsanlage noch dem Jahr
1999 entspricht (gem. Energieausweis von 2008), ist hier in absehbarer Zeit mit einer
erforderlichen Erneuerung zu rechnen. Im GA 2022 wird von ,diversen” Heizungssystemen
gesprochen. Es wird vermutet, dass inzwischen einige Mieter selbst fir eine
Warmeversorgungsanlage ihrer Mieteinheit Sorge tragen.

Anhand der zur Verfigung stehenden Informationen wird ein mittlerer Modernisierungsgrad
unterstellt (siehe ImmoWertV Anlage 2). Es wird darauf hingewiesen, dass bei der
Einschatzung des Modernisierungsgrades zu berlcksichtigen ist, wie lange die MalRnahmen
zurickliegen und deshalb ggf. nur anteilig oder nicht mehr zum Tragen kommen (gem.
Sachwertmodell AGVGA NRW). Das Modell bezieht sich allerdings auf Wohngebéaude
(ebenso wie die ImmoWertV), in Ermanglung von Angaben fur Gewerbeobjekte handelt es
sich somit nur um eine Anlehnung an dieses Modell und um eine sachverstandige Wirdigung
in Bezug zum Bewertungsobjekt.
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7.3.5. Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde
zu legen.

Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der Formel der Anlage zur ImmoWertV zu ermitteln oder der
dazu veroffentlichten Tabelle der Kapitalisierungsfaktoren zu entnehmen.

Liegenschaftszins (q): 5%
Restnutzungsdauer (n): 25 Jahre
Barwertfaktor: 14,09

7.3.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden Eigenschaften des Bewertungsgrundstuckes, wie:

e besondere Ertragsverhaltnisse

e Baumangel und Bauschaden

e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

e Bodenverunreinigungen

e Bodenschatze sowie

e grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen

Es wurde versucht, den Ertrag anhand der zur Verfigung stehenden Unterlagen sachlich
abzugleichen und einzuschatzen sowie mittels des Liegenschaftszinssatzes die Risiken zu
berticksichtigten. Dennoch kénnen bei einer solchen, ausschliellich Rendite orientieren
Immobilie Risiken entstehen, welche kaum vorhersehbar sind. Das begriindet sich einerseits
in den stadtebaulichen Entwicklungen (Sanierungsgebiet) und deren Erfolg oder Misserfolg
und auch im Objektmanagement und dem Agieren der Eigentiimer. Die frilheren hohen
Renditen sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht mehr erzielbar. Es sollten eine Sicherung des
Gebaudebestandes und eine Stabilitat der Mietverhaltnisse in den Vordergrund gestellt
werden. Hieraus resultierend und aus dem Umstand, dass sich die Sachverstandige keinen
eigenen Eindruck zum Objekt verschaffen konnte, wird ein Risikoabschlag in Héhe von 1,5 %
gerechtfertigt.
1.240.000 € x 1,5 % = 18.600 €

Bezuglich Bauméngel/Bauschaden wird auf die Einschatzung im GA 2022 (S. 19)
hingewiesen. Im aktuellen Verkaufsexposee des beauftragten Maklerunternehmens wird von
einem guten Unterhaltungs- und Pflegezustand gesprochen und dass in den vergangenen
Jahren das Objekt in Teilbereichen renoviert und modernisiert wurde. Eine Anpassung wird
deshalb nicht erforderlich erachtet. Es wird unterstellt, dass fur die laufenden Unterhaltung
Ricklagen gebildet werden bzw. die im Rahmen der Ertragswertberechnung angesetzte
Instandhaltungsrticklage ausreichend ist.
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7.3.7. Ertragswertberechnung

nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

Rohertrag pro Jahr (Jahresrohertrag) rd. 92.100 €
Bewirtschaftungskosten X 25.010€
Jahresreinertrag = 67.090 €
Bodenwertverzinsung - 49.885 €
(Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)
Ertrag = 17.205 €
Liegenschaftszinssatz 5%
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Barwertfaktor 14,09
= 242.418,45 €
Ertragswert = 242.400 €
Bodenwert (Flurstiick 59) + 997.700 €
= 1.240.100 €
vorlaufiger Ertragswert = 1.240.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.600 €
Risiken/Unwagbarkeiten
Ertragswert gesamt = 1.221.400 €
Ertragswert gerundet = 1.221.000 €
entspricht bei 1.350 m? Nutzflache = 904 €/m2

CHRISTINEWALTHER
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7.4. Sachwertverfahren (88 35— 39 ImmoWertV)

Erlauterungen zum Sachwertverfahren:

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige
Sachwert ermittelt sich aus der Summe der baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen sowie sonstigen Anlagen im Sinne des 8
37 und dem gemaR der 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Im Weiteren ermittelt sich durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes mit einem
(objektspezifisch angepassten) Sachwertfaktor im Sinne des § 39, der marktangepasste
vorlaufige Sachwert. Es kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich sein (§ 7 Abs. 2).

Der Sachwert des Grundstiicks ist das Resultat aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Bericksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale.

7.4.1. Normalherstellungskosten

Berechnungsgrundlage: Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten 2010
» Weitere Details und Erlduterungen im Originalgutachten

7.4.2. Baupreisindizes

Die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sind auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen. Hierzu ist der aktuelle und fur die jeweilige Gebaudeart
zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes mit dem entsprechenden
Basisjahr zu verwenden. Die Normalherstellungskosten basieren auf dem Jahr 2010, das Statistische
Bundesamt hat nunmehr die Basis = 100 auf das Jahr 2015 umgestellt, deshalb muss fur die Bewertung
der BPI 2015 zum Jahr 2010 angeglichen werden.

» Weitere Details und Erlauterungen im Originalgutachten

7.4.3. Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Ubliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie ist fur den
jeweiligen Objekityp der ImmoWertvV21 oder entsprechend dem jeweiligen Sachwertmodell des
Gutachterausschusses (GAA) zu entnehmen. Dasselbe dient der Modellkonformitat in Bezug zur
Anwendung der Sachwertfaktoren

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind, dabei kdnnen durchgefiihrte
Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkirzen.

Die Alterswertminderung resultiert aus dem Verhdltnisse der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; die prozentualen Alterswertminderungsfaktoren sind der
ImmoWertV21 zu entnehmen.

> siehe Punkt 7.3.4.

» Weitere Details und Erlauterungen im Originalgutachten

31

CHRISTINEWALTHER

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *
Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschéftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid
Az 011 K 001/24

7.4.4. Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Geb&udeart Ublichen baulichen Aufl3enanlagen und
sonstigen Anlagen ist gem. § 37 ImmoWertV21 gesondert zu ermitteln, insofern die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der Wert der Aul3enanlagen kann
nach durchschnittichen Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung ermittelt werden. Bei der Anwendung von Herstellungskosten angewendet,
unterliegen die AuBenanlagen in der Regel der Restnutzungsdauer des Gebaudes/der baulichen
Anlagen und somit dieser Alterswertminderung.

Zu den Aulenanlagen gehdéren z.B. Wegbefestigungen, Einfriedungen, Gestaltungselemente,
Pflanzungen usw..

» Weitere Details und Erlduterungen im Originalgutachten

7.4.5. Sachwertfaktor

Der vorlaufige Sachwert ist an die ortlichen Marktverhéltnisse anzupassen. Das erfolgt auf der
Grundlage des Sachwertfaktors.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen aus tatsachlichen Kauffallen
ermittelt. Liegen keine Angaben vom drtlichen Grundstiicksmarkt vor, kénnen hilfsweise
Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebieten sowie eigene Ableitungen des
Sachverstandigen herangezogen werden.

Der Gutachterausschuss Remscheid weist keine Sachwertfaktoren fiir den gegenstandlichen
Objekttyp aus. Aufgrund zu geringer Fallzahlen bzw. starker Individualititen der
vergleichenden Merkmale, sind Sachwertfaktoren fir solche Objekt kaum darstellbar.

» Weitere Details und Erlauterungen im Originalgutachten

7.4.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden Eigenschaften des Bewertungsgrundstiickes.

» siehe Punkt 7.3.6.

Die Anpassung wird aus dem wertgebenden Ertragswertverfahren in Héhe von 18.600 €
Ubernommen.

32

CHRISTINEWALTHER

Zertifizierte Sachverstandige fur Immobilienbewertung ;m
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *
Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * 37/600 Miteigentumsanteil am Geschéftshaus Alleestr. 61, 63 in Remscheid

Az 011 K 001/24

7.4.7. Sachwertberechnung

¢ nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

Gebaudetyp: Typ 6.1 NHK 2010

Bruttogrundflache (BGF) in m2 ca. 1.400 m?
Normalherstellungskosten pro m2 BGF X 790 €/m?
Normalherstellungskosten gesamt inkl. = 1.106.000 €
Baunebenkosten
Baupreisindex X 1,86
Herstellungswert = 2.057.160 €
zum Bewertungsstichtag = 2.057.000 €
Restnutzungsdauer ca. 25 Jahre
Alterswertminderung linear - 58 %
Alterswertgeminderte Herstellungskosten = 863.940 €
(Gebaudezeitwert) = 864.000 €
Wertanteil AuRenanlagen + 8.600 €
Wert der baulichen Anlagen = 872.600 €
Bodenwert (Flurstiick 59) + 997.700 €
= 1.870.300 €
vorlaufiger Sachwert = 1.870.000 €
Sachwertfaktor X (0,70 +0,65): 2
= 1.262.250 €
Sachwert ~ 1.262.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Risiken/Unwagbarkeiten - 18.600 €
Sachwert gesamt = 1.243.400 €
Sachwert gerundet = 1.243.000 €
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7.5 . Verkehrswerteinschatzung (8 6 ImmoWertV)

Gegenstand der Beauftragung im Zwangsversteigerungsverfahren ist ein Miteigentumsanteil
in Hohe von 37/600 am Grundstiick Alleestr. 61, 63. Das Grundstuick ist mit einem vermieteten
Geschéftshaus bebaut, so dass das Ertragswertverfahren der Ableitung des Verkehrswertes
dient.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware (8 194 BauGB).

Im vorliegenden Fall wird eingeschatzt, dass das Interesse am Erwerb des
Miteigentumsanteils sich wahrscheinlich gering darstellen dirfte. Zumal auch keine konkreten
Informationen zur Bewirtschaftungssituation und den Regelungen bzgl. Einnahmen und
Ausgaben zur Kenntnis gelangt sind. Das Miteigentum ist hier keinesfalls vergleichbar mit
Wohn- und Teileigentum. Die Eigentimergemeinschaft hat ein professionelles
Maklerunternehmen mit dem Verkauf des Grundstiicks beauftragt.

Das Grundstuck wird von zwei Flurstiicken gebildet. Im Zwangsversteigerungsverfahren sind
dazu Einzelwerte auszuweisen. Die Flurstlicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Der Verkehrswert fur das Grundstiick Alleestr. 61, 63 in Remscheid, Gemarkung Remscheid,
Flur 90, Flurstiick 59, Grol3e 774 gm, Grundbuch von Remscheid Blatt 28543 wird aus dem
Ertragswert abgeleitet und unter Wurdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsttcksmarkt und den besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zum
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 10.10.2024 geschatzt auf insgesamt

1.221.000 €
(in Worten: einemillionzweihunderteinundzwanzigtausend Euro)

somit entfallen auf 37/600 Miteigentumsanteil
75.295 €
(funfundsiebzigtausendzweihundertfiinfundneunzig Euro)

Der Verkehrswert fur das Grundstlck Alleestr. 59 in Remscheid, Gemarkung Remscheid,
Flur 90, Flurstiick 61, GroRe 19 gm, Grundbuch von Remscheid Blatt 2969 wird aus der
Bodenbewertung abgeleitet und unter Wirdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt und den besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zum
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 10.10.2024 geschatzt auf insgesamt

4.900 €
(in Worten: viertausendneunhundert Euro)

somit entfallen auf 37/600 Miteigentumsanteil
302 €
(dreihundertzwei Euro)

Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes verwendet werden. Entsprechend der
Hinweise steht diese Bewertung im Zusammenhang (teilweise Beschreibungen, behdrdliche
Auskinfte und Anlagen) mit der Bewertung im Vorverfahren Az 11 K 22/20 zum
Bewertungsstichtag 22.11.2022.
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