Sachverstandiger: Dean Kumpmann zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024

Immobiliensachverstandigenbiro Kumpmann
Wittener Str. 69

Wuppertal 42279
08.11.2024

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
zum Zweck der Zwangsversteigerung
Uber das Grundstiick mit Zweifamilienhaus Krimstr. 9, 42855 Remscheid-Alt-Remscheid

Verkehrswert zum Stichtag 20.09.2024 410.000,00 €




Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

1 Inhaltsverzeichnis

1 INhaItSVErzEIiChNIS ......eviiieriiiir e 2
p 2 UL ST PP 4
B o ¢ Y=Y 4 T 0 T3V - o 5
4 Beschreibung des Bewertungsobjekts ..o s 6
g - Lo = PP OTRUPPRPPPRPN 6
4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)............cccccccevniee. 10
4.3 Beschreibung der Gebaude und AURENANIAGEN ........c.uiiiiiiiiiii e 12
4.4 Allgemeine Beschreibung Hauptgebaude..............oooiiiiiiiiii e 15
4.5 Allgemeine Beschreibung Gewerbeeinheit ..., 17
4.6 Hauptgebaude: Beschreibung der Ausstattung ... 19
5 Wahl der Wertermittlungsverfahren ...t mnmn e e 20
5.1 VergleiChSWEVEITANIEN...........ooi e e e e e e raeeeaens 20
5.2 ErtragSWertVerfahren ............oooiii i e 21
5.3 SAChWEVEITANIEN ... s b sab e e e nee e 21
6 Bodenwertermittlung .........cccceiiiiiiiiii i ——— 22
6.1 Grundstuicks- und Katasterangaben ............cooiiiii i 23
6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundsticks ..o 23
6.3 Zusammenfassung BOAENWETT............ooiiiiii e 24
7 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittlung ..........ccoooiiiiiiiiiicisnnccr s 25
7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv) .......cccccoooiiiiiiii. 25
8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale...........ccccoooiiiiiiiinicccccs e, 29
8.1 Bauschaden, Mangel und Instandsetzungsmalnahmen ... 30
9 Wohn / NutzflachenbereChNUNG ... 31
10 Sachwertermittlung ....... .o s 32
10.1 Sachwert der baulichen Anlagen: Hauptgebaude.............ccoeiiiiiiiiiiii e 33
10.2 Sachwert der baulichen Anlagen: Gewerbeeinheit .............cccooiiiiiii e, 33
10.3 Sachwertberechnung ZusammenfasSUNG........c.ueiiiiiiiiiiiiiie e 34
10.4 Erlauterungen zu den im Sachwert verwendeten Begriffen.........cccoocoiiiinie, 34
10.5 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Sachwertberechnung ...........cccccooviiiniicinec e, 38
11 VerKeNISWEIL ... s n e 44
11.1 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag ............ooooiiiiii 44

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal

Seite 2 von 61



Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

12 Schlusserklarung des/der Sachverstandigen ..........cccccccerriiiicciseeerrernn s ssssee e e s e s snens 45
13 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung..........ccccccceess s 46
14 Verzeichnis der Anlagen...........oooieiiiiiiniiis s s s 48
2 0 T = o 49

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal

Seite 3 von 61



Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Grundsticksflache (gesamt):
Bruttogrundflache (gesamt):
Wohnflache (gesamt):
Gewerbeflache (gesamt);

Wertermittlungsstichtag:

Wert der Grundstiicksflache/Bauland je m:

Bodenwert gesamt:
Sachwert:

Verkehrswert / Marktwert:

Zweifamilienhaus

Krimstr. 9, 42855 Remscheid-Alt-
Remscheid

529,00 m?
516,65 m?
178,00 m?
200,00 m?
20.09.2024
185,00 €/m?
97.865,00 €
409.824,10 €
410.000,00 €
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Auftraggeber:
Eigentimer:
Objektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum Zweck:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Besonderheiten:

Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Amtsgericht Remscheid

Herr. XXX

Zweifamilienhaus

Krimstr. 9 in 42855 Remscheid-Alt-Remscheid

Remscheid, Blatt 13854, Gemarkung Remscheid, Flur 17,
Flursttick 51

Remscheid, Blatt 13854, Gemarkung Remscheid, Flur 17,
Flurstick 224

der Zwangsversteigerung
20.09.2024
20.09.2024
12.08.2024
08.11.2024
20.09.2024

XXX - derzeitiger Bewohner und Eigentimer

Dean Kumpmann - Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024

Grundbuchauszug
Flurkartenauszug
Grundrissskizzen
Fotos

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebaudeteile.
Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
berucksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentimer bzw.
dessen Vertreter hierliber Angaben gemacht hat. Diesbezligliche
Untersuchungen kdnnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittiung
sprengen.
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Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberoértliche Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort: Remscheid

Einwohnerzahl: ca. 115.000

Ortsbeschreibung: Topografie: Die Stadt befindet sich in einer hiigeligen

Landschaft, typisch fiir das Bergische Land. Diese Region ist
durch griine Hugel, Walder und Taler gekennzeichnet.

Industriestadt: Historisch gesehen war Remscheid bekannt fiir
seine Werkzeug- und Werkzeugmaschinenindustrie. Auch heute
noch ist die Stadt fiir ihnre metallverarbeitende Industrie bekannt.
Wahrzeichen: Zu den Wahrzeichen von Remscheid gehort unter
anderem das Deutsche Réntgen-Museum, das dem Leben und
Werk des Physikers Wilhelm Conrad Réntgen gewidmet ist.
Rontgen entdeckte 1895 die nach ihm benannten
Roéntgenstrahlen.

Wirtschaft: Die Wirtschaft von Remscheid ist vielfaltig und
umfasst neben der Metallverarbeitung auch Handel und
Dienstleistungen. Die Stadt hat sich im Laufe der Jahre zu einem
wichtigen Wirtschaftsstandort entwickelt.

Kultur und Freizeit: Remscheid bietet kulturelle Veranstaltungen,
Museen und Sehenswirdigkeiten. Die griine Umgebung Iadt zu
Spaziergangen und Wanderungen ein, und es gibt zahlreiche

Radwege in der Region.

Ortsteil: Alt-Remscheid
Einwohnerzahl / Ortsteil: ca. 50.000
Marktlage: Im Berichtsjahr 2023 wurden in Remscheid 757 Kauffalle Uber

bebaute und unbebaute Grundstlicke sowie Wohnungs- und
Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 224 Millionen Euro
und einem Flachenumsatz von 57 ha registriert. Im Vergleich
zum Vorjahr hat sich die Anzahl der Kauffalle deutlich verringert
(rd. 19%). Der Geldumsatz ist ebenfalls stark gesunken (rd.16%).

Die Anzahl der Kauffalle Gber bebaute Grundstiicke des Jahres
2023 ist gegeniber dem Vorjahr um rd. 12% gefallen.
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Uberortliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

nachstgelegene Orte / Stadte:

Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Der Geldumsatz ist um rd. 7% auf rd. 176,5 Mio. €
zuriickgegangen. Im Jahr 2023 wurden insgesamt rd. 10%
weniger Ein- und Zweifamilienhduser veraufiert als im Vorjahr.
Der Geldumsatz ist um rd. 17% auf rd. 72 Mio. € gefallen. Bei
freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sind die Preise um
rd. 7% gesunken. Die Preise fir Doppelhaushalften und
Reihenhauser sind um rd. 2% gefallen.

Im Berichtsjahr 2023 wurden in Remscheid Verkaufe mit einem
Geldumsatz von rd. 224 Mio. Euro getatigt.

Gegeniber dem Vorjahr ist der Geldumsatz damit deutlich um rd.
16% gefallen. Im 10-Jahresvergleich liegt der Umsatz rd. 10%
unter dem Durchschnitt von rd. 248 Mio. Euro.

Im Berichtsjahr 2023 wurden in Remscheid insgesamt Flachen in
der GroRRe von rd. 57 ha verauert. Gegenliber dem Vorjahr ist
der Flachenumsatz damit deutlich um rd. 31% gefallen. Im 10-
Jahresvergleich liegt der Umsatz rd. 39% unterhalb des
Durchschnitts von rd. 94 ha. Im Teilmarkt bebauter Grundstiicke
wurden im Berichtsjahr 352 Kauffalle mit einem Geldumsatz von
rd. 177 Mio. Euro registriert. Die Zahl der Verkaufe fiel damit
gegenliber dem Vorjahr um rd. 12%, der Geldumsatz um rd. 7%.
Der Flachenumsatz ging um rd. 10% zuriick. Die bebauten
Grundstiicke haben den grofiten Anteil am Geldvolumen auf dem
Grundsticksmarkt in Remscheid. Im Jahr 2023 wurden 59
Kauffalle von Mehrfamilienhausern registriert, die zu einem
Umsatz von 38,6 Millionen Euro und einem Flachenumsatz von
6,5 Hektar flhrten.

Quelle:

Grundstlicksmarktbericht der Stadt Remscheid 2024

Remscheid ist eine Stadt in Nordrhein-Westfalen, Deutschland.
Sie liegt im Bergischen Land, etwa 30 Kilometer 6stlich von
Dusseldorf. Remscheid ist Teil des Bergischen Stadtedreiecks,

das auch die Stadte Wuppertal und Solingen umfasst.

Wuppertal: Wuppertal liegt westlich von Remscheid und ist eine
gréRere Stadt in unmittelbarer Nahe.

Solingen: Solingen liegt stidlich von Remscheid und ist ebenfalls
Teil des Bergischen Stadtedreiecks.

KolIn: KoIn ist eine grofiere Stadt, die sidwestlich von Remscheid
liegt, ungefahr 50 Kilometer entfernt.

Dusseldorf: Disseldorf befindet sich westlich von Remscheid
und ist die Landeshauptstadt von Nordrhein-Westfalen. Es liegt
etwa 30 Kilometer entfernt.
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Landeshauptstadt:

Bundesstralien:

Autobahnzufahrten:

nachstgelegene Flughafen:

Innerortliche Lage

innerortliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Dusseldorf

Die B229 fihrt von Solingen iber Remscheid bis nach
Ludenscheid und verbindet somit verschiedene Stadte im
Bergischen Land. Sie stellt eine bedeutende Verbindung fir den

regionalen Strallenverkehr dar.

A1 (Autobahn 1): Die A1 verlauft dstlich von Remscheid und ist
eine wichtige Nord-Siid-Verbindung in Deutschland. Sie erstreckt
sich von der niederlandischen Grenze bis nach Saarbriicken im
Suden.

A46 (Autobahn 46): Die A46 fuhrt westlich von Remscheid vorbei
und verbindet Wuppertal mit Diisseldorf.

A535 (Autobahn 535): Die A535 ist eine kurze Autobahn, die von
Wuppertal nach Remscheid fiihrt und somit die beiden Stadte

verbindet.

Flughafen Dusseldorf (DUS): Der Flughafen Dusseldorf ist der
gréflte internationale Flughafen in der Nahe von Remscheid. Er
liegt etwa 40 Kilometer westlich.

Flughafen Kdln/Bonn (CGN): Der Flughafen KéIn/Bonn ist etwa
80 Kilometer stdwestlich von Remscheid gelegen.

Flughafen Dortmund (DTM): Der Flughafen Dortmund liegt etwa

80 Kilometer Ostlich von Remscheid.

Standrand
Mischgebiet

offentlicher Nahverkehr

Stralle

Bahn

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs
medizinische Versorgung

Kindergarten

Schulen

Bus

Bahn
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Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Entfernungen: zum Zentrum: ca. 3 Kilometer
zu Geschéften: ca. 500 Meter
zu OPNV (Bus/StraRenbahn/...): ca. 150 Meter
zum Bahnhof: ca. 3,4 Kilometer

allgemeine innerdrtliche gut
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und gut
Geschaftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in Einfamilienhauser
der Strafe und im ndher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im naheren altere Bebauung

Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld: offene Bebauung
Uberwiegende Bauhdhe: Uberw. eingeschossig
Immissionen: keine

Topographische Grundstiickslage: eben
Grundstiickszuschnitt: unregelmaige Form
Grundstiicksausrichtung: Osten
StralRenzugang, Zuweg: direkt
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Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom
Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, miindlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermoégensrechtlichen Disposition beziglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom

und Beschrankungen: 13.08.2024 vor.

Belastungen in Abt. Il des Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Grundbuchs: Remscheid Blatt 13854 keine wertbeeinflussenden Eintragungen:
Anmerkungen zu Abt. Il des Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
Grundbuchs: verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht

bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden

- beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden

- bei Beleihungen bertcksichtigt werden

- bei einer Preis(Erl6s)aufteilung sachgemal bericksichtigt

werden.
Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulasten- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
verzeichnis: Baulastenverzeichnis vom 02.10.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthéalt keine wertbeeinflussende
Eintragungen.

Denkmalschutz: Nach Auskunft der Stadtverwaltung besteht kein Denkmalschutz.
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Altlasten:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen:

Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Das Grundstiick ist unter der Nummer 2784 und mit der
Bezeichnung Fa. Reh im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
in Remscheid enthalten.

Ehemalige Nutzung mit dem bekannt héchsten
Gefahrdungspotenzial:

Oberflachenveredekung u. Warmebehandlung

Die Tiefe und das Ausmalf} der Bodenbelastung sind derzeit nicht
bekannt. Bei einer Umnutzung kdnnte jedoch eine
Bodensanierung erforderlich sein, die unter Umstanden
kostenintensiv ausfallt. Aufgrund der begrenzten Datenlage
lassen sich die Sanierungskosten derzeit nicht berechnen und
missten gegebenenfalls vom Verkehrswert abgezogen werden.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
dargestellt als:

gemischte Bauflache (M)
Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger

Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
- der Ubergebenen Plane
- des realisierten Vorhabens
- der Ortsbesichtigung

durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit

- den vorgelegten Bauzeichnungen

- der Baugenehmigung

- dem Bauordnungsrecht

- der verbindlichen Bauleitplanung
wurde auftragsgeman nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land

Beitrags- und Abgabensituation, Das Bewertungsgrundstiick ist beitrags- und abgabenfrei.
zum Bewertungsstichtag:

4.3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde

nicht gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge, Pilzbefall sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.
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Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts
Das zu bewertende Objekt ist ein Zweifamilienhaus aus dem Jahr ca. 1900.

Das Haus ist teilweise unterkellert.
Das Dachgeschoss ist teilweise ausgebaut.

Die Einliegerwohnung konnte nicht besichtigt werden.

Die Etagen unterteilt sich wie folgt:

Kellergeschoss:

3 Kellerraume

Erdgeschoss:

1 Flur

1 Arbeitszimmer

1 Spielzimmer

1 Gaste-WC mit WC und Waschbecken

1 Lagerraum

Dachgeschoss:

3 Kinderzimmer

1 Wohnzimmer

1 Gaste-WC mit WC und Waschbecken

1 Kiche

2 Wohnbereiche

1 Schlafzimmer

1 Badezimmer mit Waschbecken, WC, Dusche und Badewanne

An das Hauptgebaude ist eine Gewerbehalle angeschlossen, die aktuell vom Eigentiimer mietfrei als
Tischlerei genutzt wird.

Die Einliegerwohnung ist fur eine monatliche Nettokaltmiete von 220 € vermietet.

Das Objekt unterliegt keiner WoBindG/WFNG NRW.

Bei dem Versteigerungsobjekt ist nicht mit Bergschaden zu rechnen.

ErschlieBung

Art der Strale: Durchgangsstralie
Verkehrsdichte: wenig
Stralenausbau: teilweise ausgebaut

Gehwege fehlen

Strallenbelag: Asphalt
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Parkplatze im naheren Umfeld:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

allgemeine Anmerkungen:

Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

nicht ausreichend vorhanden

Strom

Wasser

Gas
Kanalanschluss

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung

normal

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation
insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden

auftragsgeman nicht angestellt.

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebaude

Art der vorhandenen Aulen-
anlagen:

Art und Ausflihrung der Einfahrt,
der Zufahrt:

Qualitat und allgemeine
Beurteilung der AuRenanlagen:

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal
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an das 6ffentliche Netz

Pflaster

einfach
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Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

4.4 Aligemeine Beschreibung Hauptgebaude

Gebéaude

Art des Gebaudes: Zweifamilienhaus

Baujahr: 1900

Anzahl der Geschosse: 1

Anzahl der Wohneinheiten: 2

Anzahl der Gewerbeeinheiten: keine

Keller: teilweise unterkellert
Dachausbau: teilweise ausgebaut

Jahr wesentlicher An- und Garage (Lackraum) ca. 1985
Umbauten:

wesentliche Modernisierungen Heizung 2014

und Sanierungen in den letzten Fenster in den letzten 5-10 Jahren
20 Jahren:

Badezimmer vor ca. 15 Jahren
Teilweise Boden vor ca 10-15 Jahren
Teilweise Elektrik in 2007
Dachddmmung vor 10-20 Jahren

Alle Angaben basieren auf den Aussagen des derzeitigen
Eigentimers

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfuhrung der Fachwerk
Fassade: Schiefer
Konstruktionsart: konventionelles Mauerwerk (teilweise)

Fachwerk (teilweise)

Mauerwerk und Wéande

Kelleraufenwande: Bruchstein

Decken und Boden

Boden im Keller: Fliesen

Kellerdecke: Gewolbedecke
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Geschossdecken:

Treppen

vorhandene Treppen:

Treppen: Bauart und Belag:

Dach

Dachform:

Dacheindeckung:

Regenrinnen und Fallrohre:

Haustechnik

Zentralheizung

Ausfuhrung und Art der Heizung:

Baujahr, Leistung und Hersteller:

Energietrager:
Sonstige Haustechnik

Warmeilbergabe:

Trinkwassererwarmung:

Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Holzbalkendecke

Geschosstreppe/n

Kellertreppe/n innen

Stahlwangentreppe
Beton (massiv)

Holz massiv

Sattel-Giebeldach
Betondachstein

Kupfer

Titanzink

Gastherme
2024
Gas

Heizkorper

dezentral Uber Durchlauferhitzer

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile:

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal
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Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Instandsetzungsbedarf:
Modernisierungsbedarf:

Belichtung, Besonnung:

Garagen und Stellplatze

Anzahl der Garagen / Stellplatze:

Art der Garage(n):
Ausfiihrung der Garage(n):

Ausstattung der Garage(n):

Bauschdden und Mangel

allgemeine Einordnung von
Schaden und Mangeln:

Feuchtigkeitsschaden:

Der bauliche Zustand ist gut
erheblicher Bedarf
erheblicher Bedarf

befriedigend

keine
Einzelgarage
massiv erstellte Garage/n

Sektionaltor

Antrieb elektrisch

Schaden / Mangel vorhanden

nasse Stellen (kein Schimmel)

4.5 Allgemeine Beschreibung Gewerbeeinheit

Gebaude

Nutzungsart:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anzahl der Gewerbeeinheiten:
Anteil Gewerbe:

Keller:

Dachausbau:

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal
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1900

1
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1

100%

nicht unterkellert

nicht ausgebaut

Seite 17 von 61



Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Konstruktionsart:

Mauerwerk und Wande

Art der AulRenwande:

Material der AuRenwénde:

Haustechnik
Sonstige Haustechnik

Warmetbergabe:
Trinkwassererwarmung:

Elektroinstallation:

konventionelles Mauerwerk

einschalige Konstruktion

Mauerwerk

Heizkdrper
zentral Uber Heizung

Mindeststandard, Ausstattungswert 1 nach RAL RG 678

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile:

Balkon
Dachgaube/n

Dachterasse

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Instandsetzungsbedarf:
Modernisierungsbedarf:

Belichtung, Besonnung:

Bauschaden und Mangel

allgemeine Einordnung von
Schaden und Mangeln:

Feuchtigkeitsschaden:

Der bauliche Zustand ist befriedigend
erheblicher Bedarf
erheblicher Bedarf

gut

Schaden / Mangel vorhanden

nasse Stellen (kein Schimmel)

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal
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4.6 Hauptgebaude: Beschreibung der Ausstattung

pauschale Beschreibung

FuRbdden allgemein: Parket
Fliesen
Teppich

FufRbéden in Kiiche und Bad: Parket

Fliesen

Bekleidung Wande allgemein: Putz

Tapeten

Bekleidung Wande Kiiche, Bad: Tapeten

Fliesen

Bekleidung der Decken: Putz
Tapeten

Holzverkleidung

Art und Material der Fenster: Holzfenster

Art der Verglasung: Zweifachverglasung
Rollladen: Ja

Zustand und Qualitat der Tlren einfache

und Zargen

Art und Material der Tlren und Holztlren

Zargen: Glastiiren

Qualitat der sanitaren Anlagen: gehobener Standard

Uberwiegend unter Putz

sanitare Ausstattung: Badewanne
Dusche
Handwaschbecken
WC

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal
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5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.
Um einen mdoglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahekommt, missen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berucksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie z. B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von
den marktlblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender
Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.
Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:
1: Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvollziehen?
2: Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur

Verfuigung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsdchlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fur eine bestimmte Objektart) fur vergleichbare Objekte, so kann fir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefihrt werden. Die Vergleichsobjekte missen
neben der zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der

Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal

Seite 20 von 61



Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig solche bebauten
Grundstucke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu
bewertende Grundstlick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgrofRen (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede

bewirken.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das Verfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung besonderer,

objektspezifischer Grundstiicksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

e fur das zu bewertende Grundstiick die fur marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung stehen

o ein weiteres Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstitzung dient

e ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt, welche Kosten (Grundstickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte =~ Gebaudekonzeption) ihm alternativ. zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittlung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.
Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach

grundsatzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemal. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger

Ertrag / Rendite gesichert.
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6 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke,
getrennt vom Wert der Gebdude und der Auflenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete
Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese an Stelle oder erganzend zur Bodenwertermittlung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend

e der ortlichen Verhéltnisse,

e derlLage,

¢ und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e der ErschlieRungssituation,

e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstlcke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale* oder als ,punktuelle* Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fur eine in der Karte (in der Regel grundsticksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften.
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) oder
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende

Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.
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6.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Grole

Remscheid 13854 Remscheid 17 51 2,00 m?
Remscheid 13854 Remscheid 17 224 527,00 m?
Summe aller Flurgrundstiicke: 529,00 m?

6.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks

betragt 185,00 € / m? zum Stichtag 20.09.2024 und ist im Verhaltnis zum Bewertungsgrundstiick wie

folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstlick
Stichtag 20.09.2024 20.09.2024
Bodenrichtwert: 185,00 € / m?

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 20.09.2024 185,00 €
Bodenwert je m? = 185,00 €

Wert des verzinslichen Grundstlicksteils

fur die Bebauung angemessene GrundstlicksgroRe 529,00 m?
angemessener Bodenpreis pro m? X 185,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstlickes ohne Abschlage = 97.865,00 €
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6.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage 97.865,00 €
Wertminderung / Grundstiicksbelastungen - 0,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstiickes = 97.865,00 €
Wert der sonstigen Grundstiicksteile + 0,00 €
Bodenwert (gesamt) 97.865,00 €
Anmerkung:

Das Flurstiick 224 hat eine tatsachliche Grofle von 949 m? und das Flurstiick 51 von 4 m2. Aufgrund

des Miteigentumsanteils von 556/1000 wurden die Grundstuicke jedoch nur anteilig berlcksichtigt.
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7 Grundlagen fur die Berechnung / Wertermittiung

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,lblicher Gesamtnutzungsdauer® abziglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebdudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhangenden kunftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die Mallnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

7.1.1 Hauptgebaude

Gebaudedaten

Gebaudeart nach NHK 2010 Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

tatsachliches Baujahr 1900

Festlegung der Gesamtnutzungsdauer

Gebaudetyp: 1.01: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend, Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes
Dachgeschoss

Die Gesamtnutzungsdauer dieser Gebaudeart wurde im Rahmen der Modellkonformitat gemaf der
ImmoWertV 2021 festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
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Bewertung der ModernisierungsmafRnahmen und Berechnung der modifizierten

Restnutzungsdauer Hauptgebaude

Die Vergabe der Modernisierungpunkte ist durch den Gutachterausschuss vorgegeben. Die Punkte

wurden wie folgt vergeben:

ModernisierungsmafRnahmen

Punkte Punkte
max. vergeben

» Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4) 2,00
» Modernisierung der Fenster und AuRentiiren (2) 1,50
» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2) 0,50
» 'Modernisierung der Heizungsanlage (2) 2,00
» Warmedammung der AuRenwande 4)

» Modernisierung von Badern (2) 1,00
» Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen (2)

» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung (2)

Summe (20) 7,00

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, Gebaudealter 124 Jahre und 7,00

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND * 100% = 155%) des Gebaudes liegt Gber der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fur 7,00 Modernisierungspunkte von 25%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet tber

RND = a * Alter?/ GND - b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV 21 schreibt hier folgende Werte vor:

a b c
0,5575 1,2193 1,0283

Hiertber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie 29 Jahre
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Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 7,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag
fir das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
abziglich modifizierte Restnutzungsdauer - 29 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 51 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024
abzlglich Gebaudealter (fiktiv) - 51 Jahre
fiktives Baujahr Hauptgebiude 1973

7.1.2 Gewerbeeinheit

Gebdudedaten

Gebaudeart nach NHK 2010 Betriebs-/ Werkstatte,
Produktionsgebdude

tatsachliches Baujahr 1900

Modernisierungsgrad des Gebaudes kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

entspricht 4,00 Modernisierungspunkten

Festlegung der Gesamtnutzungsdauer
Gebaudetyp: 15.1: Betriebs-/ Werkstatte, Produktionsgebaude, Betriebs-/Werkstatte, eingeschossig

Die Gesamtnutzungsdauer dieser Gebaudeart wurde im Rahmen der Modellkonformitat geman der
ImmoWertV 2021 festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
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Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren, Gebaudealter 124 Jahre und 4,00

Modernisierungspunkten:

Das relative Alter (Alter / GND * 100% = 310%) des Gebaudes liegt Gber der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fiir 4,00 Modernisierungspunkte von 40%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet Uber
RND = a * Alter?/ GND - b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV 21 schreibt hier folgende Werte vor:

a b (o]
0,7300 1,5770 1,1133

Hiertber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie 11 Jahre

Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 4,00 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der

11

Ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag

fur das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
abziglich modifizierte Restnutzungsdauer - 11 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 29 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2024
abzlglich Gebaudealter (fiktiv) - 29 Jahre
fiktives Baujahr Gewerbeeinheit 1995
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8 Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, (ber- oder
unterdurchschnittlicher  Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage

(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an anhaften, z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstiandige kann in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im Rahmen der

Verkehrswertermittlung nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei, also augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines

Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf dem O&rtlichen Baumarkt pauschal, tberschlagig geschatzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

Gemalk § 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektispezifischen Grundstiicksmerkmale

regelmalig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bertcksichtigen.
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8.1 Bauschaden, Mangel und InstandsetzungsmaRBnahmen

8.1.1 Hauptgebaude: Ermittlung und Aufzahlung der Bauschaden

Bauschaden Wert /€
Feuchtigkeitsschaden 10.000,00 €
Summe der Bauschaden 10.000,00 €
Anmerkung:

Die angegebenen Kosten sind lediglich eine grobe Schatzung; die tatsadchlichen Kosten kénnen erst

im Verlauf der Sanierungsmaflnahme genau ermittelt werden.
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9 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle
durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRgaben
zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann
demzufolge teilweise geringfligig von den Vorschriften (DIN 277, Il BV, WoFIV) abweichen; sie ist

daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache Hauptgebaude

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)
Wohnung 1 140,00
Wohnung 2 38,00
Summe aller Fldchen 178,00

Gewerbeflache Gewerbeeinheit

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)
Gewerbeeinheit 200,00
Summe aller Flachen 200,00
Anmerkung:

Es lag keine offizielle Wohn-& Nutzflachenberechnung vor, alle Angaben beziehen sich auf den
Aussagen des jetzige Eigentiimers.
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10 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittiungsverordnung (§§ 35 — 39 InmoWertV 21)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Auf3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aullenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch

sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Au3enanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebdude und AuBenanlagen noch nicht bericksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umstande, den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rtlichen
Grundsticksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist zur Beriicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des

Grundstucks.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein

Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstiick zuzlglich Gebdude und

AuBRenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.
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10.1 Sachwert der baulichen Anlagen: Hauptgebaude

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (inkl. 17% BNK)
Baupreisindex (BPI) am 20.09.2024 X

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m? (inkl. 17%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m? ca. X

Normalherstellungskosten fir das Gebaude am Wertermittlungsstichtag
Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag =

technische Alterswertminderung: 64,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,64
Alterswertminderung (428.071,10€ x 0,64) -

besonders zu veranschlagende sonstige Anlagen zum Zeitwert +

Sachwert der baulichen Anlagen Hauptgebaude =

10.2 Sachwert der baulichen Anlagen: Gewerbeeinheit

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (inkl. 19% BNK)
Baupreisindex (BPI) am 20.09.2024 X

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m? (inkl. 19%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m? ca. X

Normalherstellungskosten fiir das Gebaude am Wertermittlungsstichtag
Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag =

technische Alterswertminderung: 72,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,72
Alterswertminderung (398.866,04€ x 0,72) -

Sachwert der baulichen Anlagen Gewerbeeinheit =

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal

795,69 €
1,84

1.461,84 €

292,83 m?
428.071,10 €
428.071,10 €

273.965,50 €
21.800,00 €
175.905,59 €

970,00 €
1,84

1.782,08 €

223,82 m?
398.866,04 €
398.866,04 €

287.183,55 €
111.682,49 €
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10.3 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebaude:

Hauptgebaude 175.905,59 €
Gewerbeeinheit + 111.682,49 €
Aufenanlagen (5% des Gebaudewertes) + 14.379,40 €
verzinslicher Anteil des Bodenwert + 97.865,00 €
Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert = 399.832,48 €
Sachwertfaktor  (Faktor: 1,05) + 19.991,62 €

399.832,48 € x 1,05 =419.824,10 €

419.824,10 € - 399.832,48 = 19.991,62 €

Wertminderung wegen Bauschaden und Mangeln - 10.000,00 €
marktangepasster Sachwert = 409.824,10 €
Quelle Sachwertfaktor:

Grundstucksmarktbericht der Stadt Remscheid 2024 S.45

10.4 Erlauterungen zu den im Sachwert verwendeten Begriffen

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -Einrichtungen

hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten
besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,,€/m? Wohnflache” des
Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex

fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I. 1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten

bereits enthalten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR §
36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors

festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den

Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V. m § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung

in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)
Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der

jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) kdnnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen

Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aul3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur
Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere

Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten

Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berucksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dullere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines

Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig)
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Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a.

Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Sachwertfaktor
Der Sachwertfaktor wird vom zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte ermittelt und
veroffentlicht. Demnach muss bei Sachwerten vergleichbarer Objekte eine Marktanpassung in

Abhangigkeit des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren vorgenommen werden.
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10.5 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansadtze Restnutzungsdauer). Die technische
Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils (blichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zahlen Kosten, die fir Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Ho6he der Baunebenkosten hangt von der Gebaudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausfihrung und Ausstattung der Gebaude ab. Die Baunebenkosten sind in den
Nettoherstellkosten der NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK (Normalherstellungskosten) aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag 20.09.2024 und des Baupreisindex im Basisjahr (2021 = 100, umbasiert auf
NHK-Basisjahr 2010 = 100).

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der Abmessungen wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Hauptgebaude

Bezeichnung Herleitung Abmessung
Kellergeschoss 7,69*12,86 98,89 m?
Erdgeschoss 7,57*12,81 96,97 m?
Dachgeschoss 7,57*12,81 96,97 m?
Summe der Bruttogrundflache 292,83 m?
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Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Gewerbeeinheit

Bezeichnung Herleitung Abmessung
Erdgeschoss 18,8*9,66+5,15%6,3+1,55%6,3 223,82 m?
Summe der Bruttogrundflache 223,82 m?

Ermittlung des Herstellungswerts

Der marktubliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Gebduden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fur vergleichbare Gebaude unter Berlicksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards und
Regionalfaktors fiir die Baukosten ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Baunebenkosten

(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK) Hauptgebaude

Gebaudeart: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend
Gebaudetyp: 1.01: Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Normalherstellungskosten (NHK) je m? / BGF

Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m? / BGF)
Stufe 1 655,00 €

Stufe 2 725,00 €

Stufe 3 835,00 €

Stufe 4 1.005,00 €

Stufe 5 1.260,00 €
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Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstattung je m*> BGF

Baugruppe Anteil% = Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5 Wert €/ m? BGF
AuRenwande 23 100% 150,65 €/m?
Dach 15 100% 108,75 €/m?
Fenster und AuRentiiren 11 100% 91,85 €/m?
Innenwande und -tiren 11 100% 79,75 €/m?
Deckenkonstruktion und 11 100% 79,75 €/m?
Treppen

FuBbdden 5 50% 50% 39,00 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 50% 50% 82,80 €/m?
Heizung 9 100% 75,15 €/m?
Sonstige technische 6 100% 50,10 €/m?
Ausstattung

Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 757,80 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 757,80 €/m?
Korrekturfaktor Zweifamilienhaus X 1,05 = 795,69 €/m?
modifizierter Herstellungswert 795,69 € berechnete NHK je m? BGF
Daraus abgeleitete NHK 795,69 €/m?

Normalherstellungskosten (NHK) Gewerbeeinheit

Gebaudeart: Betriebs-/ Werkstatte, Produktionsgebaude
Gebaudetyp: 15.1: Betriebs-/Werkstatte, eingeschossig
Normalherstellungskosten (NHK) je m? / BGF

Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m? / BGF)
Stufe 1

Stufe 2

Stufe 3 970,00 €

Stufe 4 1.165,00 €

Stufe 5 1.430,00 €
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Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstattung je m*> BGF

Baugruppe Anteil% = Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5 Wert €/ m? BGF
AuRenwande 23 100% 223,10 €/m?
Konstruktion 11 100% 106,70 €/m?
Dach 15 100% 145,50 €/m?
Fenster und AuRentiiren 11 100% 106,70 €/m?
Innenwande und -tliren 11 100% 106,70 €/m?
FuRRboden 5 100% 48,50 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 100% 87,30 €/m?
Heizung 9 100% 87,30 €/m?
Sonstige technische 6 100% 58,20 €/m?
Ausstattung

Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 970,00 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 970,00 €/m?
modifizierter Herstellungswert 970,00 € berechnete NHK je m? BGF
Daraus abgeleitete NHK 970,00 €/m?

Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden nach den Ausfuhrungen der Wertliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Die
bei der Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht
berlcksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile (hierzu zahlen auch
pauschal zum Zeitwert sachverstandig geschatzte Garagen) sowie die besonderen werterheblichen

Einrichtungen werden einzeln zu ihrem Zeitwert erfasst.

Hauptgebaude

besondere Bauteile und Einrichtungen geschatzter Zeitwert
Balkon 1.800,00 €
Gauben 20.000,00 €
Summe 21.800,00 €
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10.5.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
MalRgabe der am Markt fir vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermittein.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert reflektiert in aller Regel
nicht die auf dem Grundsticksmarkt fir vergleichbare Grundstiicke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberpriifung der Aussagefahigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts* (Substanzwert des
Grundstlicks und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhaltnis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fiir Grundstiicke mit unterschiedlicher Nutzung
(Miet- und Einfamilienhauser oder Gewerbeobjekte) und unterschiedlichem Preisniveau.
Sachwertfaktoren sind z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen und orientieren sich zudem an der ObjekigroRe bzw. dem
Gesamtpreisniveau. So abgeleitete Sachwertfaktoren sind Ublicherweise auf einen dem
Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgemalen Gebrauch fiir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung
erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingiltige subjektive Betrachtungen oder solche einer gréReren oder kleineren
(spezialisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu bertcksichtigen. Objektrelevante werterhéhende
oder wertmindernde Merkmale und bisher nicht berlcksichtigte Besonderheiten des

Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung von veréffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstiicks und der Gebaude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
Verhdltnis aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerten® (Substanzwerte). Durch die sachrichtige
Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht

das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses und der

Literatur. Hiernach ergibt sich fiir vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 1,05

Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des

Sachverstandigen zur Anpassung an die ortliche Marktlage.
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Plausibilisierung
Der ermittelte Sachwert von rd. 410.000,00 € liegt im Korridor der vom Gutachterausschuss
Remscheid ermittelten Kaufpreise fir derartige Objekte und plausibilisiert somit das

Verfahrensergebnis.

Regionalfaktor
Da der zustidndige Gutachterausschuss derzeit keinen Regionalfaktor benennt, wird dieser

sachverstandig mit 1,0 angesetzt.
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11 Verkehrswert

11.1 Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung sowie der
dazu erlassenen Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) in der Fassung vom 14. Juli 2021.
Nach § 6 Abs. 4 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In
Anbetracht der aktuellen Bewertung, orientiere ich mich bei der Ermittlung des Verkehrswertes, wie
unter Punkt 10 dargelegt, aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens.

Er wurde unter Berticksichtigung der wertrelevanten Grundstlicksmerkmale, z.B. Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag, Art und Maly der baulichen Nutzung, der rechtlichen, wirtschaftlichen und
tatsachlichen Gegebenheiten, des ErschlieBungszustandes, der maflgeblichen Gebaudemerkmale

und Besonderheiten sowie unter Beriicksichtigung der Marktlage fiir Remscheid.

zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 20.09.2024 ermittelt/ geschatzt mit:

410.000,00 Euro

(in Worten: vierhundertzehntausend Euro).
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12 Schlusserklarung des/der Sachverstandigen

Dieses Gutachten ist nur mit der Originalunterschrift giltig. Die dem Sachverstandigen lberlassenen
Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Biro 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 Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Der
Sachverstandige bescheinigt durch ihre/seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Der

Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.

Aufgestellt:
Wuppertal, den 08.11.2024

CERTIFIED

Cert-Nr: 1-23-1137

Dean Kumpmann

Q >
& O
QTIFICES

Dean Kumpmann
Immobilienmanagement B.A.
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024
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13 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB
Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.12.2021 (BGBI. | S. 5252)

geandert worden ist

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.
Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

ImmoWertA 2022

Vorschlag des Bundesministeriums fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen flr eine
entsprechende Beschlussfassung der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz —
Entwurf (Stand: 22.12.2021)

WertR 2006 — groRtenteils Gberholt — ggf. noch fiir zurlickliegende Stichtage oder in Bezug auf noch
glltige Beispiele aus den Anlagen 12 — 22 der WertR relevant

Il. BV
Zweite Berechnungsverordnung, Mietrecht des BGB, usw. in der jeweils am Wertermittlungsstichtag

glltigen Fassung

WoFIV
Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), In-Kraft-Treten: 01.01.2004

BauO NRW
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018 vom 21.
Juli 2018, mit Stand vom 22.1.2022)

GEG
Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

EnEV
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der
Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geandert worden ist

Immobiliensachversténdigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal

Seite 46 von 61



Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Literaturverzeichnis

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken. Kommentar und Handbuch
zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter
Berticksichtigung der ImmoWertV und BauGB; 9. Auflage, Kdin, 2020.

Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundsticksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung,

Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig, standig aktualisiert

Kroll, Ralf und Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung

von Grundstlcken, Blcher Werner Verlag, 4. Auflage 2011 und 5. Auflage August 2015

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die
Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und personlicher
Unterschrift versehenen Handexemplare oder Verodffentlichung, gleich welcher Art, auch von
Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, aul3er bei gesetzlicher Auskunftspflicht,
nur mit schriftlicher Genehmigung durch die Verfasserin/ den Verfasser gestattet und ist zuséatzlich zu
honorieren. Die Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung des Gutachtens durch Dritte ist

ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Auf das Urheberrecht des Autors Dean Kumpmann an dieser Arbeitshilfe sowie auf den
ausdriicklichen Haftungsausschluss bzgl. der vorstehenden Hinweise, Angaben und der
daraus gezogenen eigenen Schlussfolgerungen wird an dieser Stelle abschlieBend

nochmals hingewiesen!
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Anlage 3 - Flurkarte (www.tim-online.de)
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ANLAGE NR. 1

TUR AUSKUNFT AUS DEM ALTLASTEN- UND VERDACHTSFLACHENKATASTER DER STADT REMSCHEID VOM
08.10.2024

Altlasten- und Verdachtsflichenkataster der Stadt Remscheid
Eintrag Nr. 2784

Grundstilck: BiluchelstraBe 19 KrimstraBe 9
Gemarkung: Remscheid, Flur: 17 , Flurstiick: 224

Das gng&fragte Gmw:lglﬁr:k Bichelstralie 19 Krimstralie 9 ist unter der Nummer 2784 und mit der
Bezeichnung Fa. Reh im Altlasten- und Verdachtsilachenkataster der Stadt Remscheid enthalten

Allgemeine Hinweise

Im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster der Stadt Remscheid werden Daten, Tatsachen und
Erkenntnisse zu altlastverdachtigen Flachen und Altlasten sowie zu schidlichen
Bodenveranderungen und Verdachtsflachen im Stadigebiet von Remscheid erfasst. Grundlage
dazu bilden die §§ 5, 7 und B des Landesbodenschutzgesetzes Mordrhein-Westfalen sowie die
Definitionen in § 2 Abs. 3 bis 6 Bundesbodenschutzgesetz. Zustandig fir die Erfassung ist die
untere Bodenschutzbehorde der Stadt Remscheid, die dem Fachdienst Umwelt zugeordnet ist.

Auch wenn der (berwiegende Teil der entsprechenden Flachen in Remscheid bekannt ist existiert
keine abschliefiende Erhebung und Bewerlung fir das Stadigebiet. Es liesgen auch nicht for alla im
Kataster enthaltenen Flachen detaillierte Recherchen oder Untersuchungsergebnisse vor. Dem
zufolge kann das Kataster keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhaben

Die Autnahme einer Flache in das Kataster kann aufgrund konkreter Hinweise oder aufgrund
bestimmter Anhaltspunkte erfolgen: Konkrete Hinweise kénnen z.B. vorhandene
Untersuchungsergebnisse oder akute Schadensfalle sein. Als Anhaltspunkt kann die Vermutung
eines erheblichen Stoffeinirags in den Boden durch z.B. den bekannten Nutzungszeitraum, die Art
und Menge der eingesetzien Stoffe, die Verfahrensweise oder durch Stérungen dienen. Fir

pestimmte bescnders gefahrdungsrelevante Mutzungsarten st eine generelle Aufnahme maglich
(z.B. Tankstellen, chemische Reinigungen, Galvaniken, Harereien)

Flachen kénnen im Kataster nachrichtlich auch in den folgenden Fallen gefihrt wardan
« Es ist noch keine Verdachisbeweriung erfolgt,

der Gefahrenverdacht ist ausgerdumt,

die Fliche ist saniert oder

eine Uberprifung hat keinen Verdacht bzw. keine Gefahr bei der derzeitigen oder
planungsrechtlich zuldssigen Nutzung ergeben

Anlage 4 - Altlastenverzeichnis

Immobiliensachverstéandigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal

Seite 54 von 61



Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Vder Grundstickseigentimer
aten verfangen, wenn diase

N b it

Immobiliensachverstéandigenbiro Kumpmann Wittener Str. 69 in 42279 Wuppertal

Seite 55 von 61



Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

DER OBERBLU RGERMEISTER

STADT,EE REMSCHEID

Fachdienst Bauen, Vermessung, Kataster

Dar Oberbdrgermasiar, 42848 Remschard FD 452 Hontakt Herr Koch
Adresse Ludwigstralte 14
- . . Raum 106
Immobiliensachverstandigenbure Kumprmann Talaton {02101) 16 - 23 33
Harrm Dean Kumpmann Telet 02181146 . 12333
Wittener Stralie - 69 Blefax ! |18 -
42278 Wuppertal E-Mail Goetz Koch@remscheid.de

Zeichen 02147-24-240

Diatum 07.10_2024

Peumcstick Remscheid, Buchelstrale 19, Krimstrale 9

Gamarkung Remscheid Remscheid

Flur 17 i

Flurstick &1 234

Varhaban Baulastauskunft

Ihr Zaichan Ihre Baulastanfrage vom 02.10.2024
Bescheinigung

Hiarmil wird lhnen bascheinigt, dass auf den Grundsticken mil den Katasterbezaichnungen

Gemarkung  Remscheid
Flur 17
Flurslicka 51 und 224

derzeil kaing Baulasten i.5. des § 85 BauD NRW eingetragen sind.

Hinweis:
Eina ﬂbarpr’l.ifung, ob Baulasten zugunsten oder zulasten des o.g. Flurstiickes auf anderen Flursticken
eingetragen sind, ist nicht erfolgt.

Die fur diesa Beschainigung aus dam Baulastenverzeichnis zu entrichtende Geblhr entnehmen Sie bitte dam
Gebihrenbeschaid.

Mil fraundlichan Grilen
Im Auftrag

gaz.
Kaoch

Dipl.-Varwaltungswirl
Fachdienst Bauvan, Vermessung, Kataster
Bauaufsichl - Verwallung, Bauaktenarchiv

Dieges Sochreiben wonde maschinel arstell und is? chre Unlerschill giilig.

Spmchaiten Buslinian: By arbindurgen:
nach Vareinbaning BAE, 651, 653, 654,
BEE, B5B, 657, 658, ESladis parkasse Remschaid Fosthank Kon
EED, 664, G6R, 570 |EAMN: DEST 2408 D000 0000 000D 18 IBAN: DESD 3701 005D G015 020G 08
Bt Bl WELADEDRXXE Ewill-Biz PENEDEFF
www remschesd de Bushal lnstelk

Friedrich-Ebart-Flalz

Anlage 5 - Baulastenverzeichnis
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Amtsgericht Rer

Grundbuch von Remscheid

Blatt 1385¢

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

an d
schwarz

rung auf EDV umgestellt worden und da
In dem Blatt enthaltene Rétungen sind

Freigegeben am 23.09.2004, Papke

Remscheid Remscheid 13854 - Letzte Anderung 30.04.2024 - Amticher Ausdruck vom 13.08.2024 - Seite 2 von 11

Anlage 6 - Grundbuchauszug (teilweise)

‘Amtsgericht Remsche id Grundbuch von Remscheid piatt 12854 Bestandsverzeichnis
Lautande | Bisnerge Bezekchnung der Grundetucka und der mit dem Eigentum vorbundensn Rechie i
bagermkocl Biresrmensen Gemarkuag Karto Usgen. i
oot oo Grung. | (Vermessungebeziria R Histhouiien v Line

stucke | stucke . T o T . ha a | m
2 . 3 4
1 - [556/1.000 ( Filnfhund J'1;3:!t:hail.u'n'!F‘unl‘zj.g Eintausendstel )
iteigentumsanteil an|dem Grundptiick
Remscheid iy | 5 13.854 Geb#udefliche,
| Krimstrake 9
| - | 10| o
Femscheid 17 50 | Hof~ und Gebiudefliche,
|Buchelstrafe 13 und
Krimstrafe 9

verbunden mit Safndere..gentum an| sdmtlichen Riumen im KellergeschoS8, l
[Erdgeschof und OachgesgchoB des Hauses Krimstrafe 9, - im Aufteilungs-~ I
plan mit Nummer [2 bezeichnet = L

Das Miteigentum {ist dyrch die Einr#umung des zu dem anderen Miteigentumst ’

anteil ( eingetriagen in Blatt 15.853 ) [gehtrenden Sondereigentumsrechtes
peschriinkt.

Im iUbrigen wird wegen|des Gegenstandes lund des Inhalts des Sondereigen-
tumg auf die Ei:tz‘agm:gsbewini.gung vom 11. November 1982 Bezug genom-

men, Eingetragenfam 22. Dezember 1982.

Zehner

-l

(. el

il [ 1

Remscheid Remscheid 13854 - Letzte Anderung 30.04.2024 - Amticher Ausdruck vom 13.08.2024 - Seite 3 von 11
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Amtsgericht Remsche 1d Grundbuch von Remscheid siatt 13054 Bestandsverzeichnis
Lautonde Blsherige Betolchnung der Grundatickn und der min dam Figentum verbundenan Rechte Grobe
o :“m‘. Gemarkung Karts Lisgen
r.‘-:'r'w Ber Grund- Vermessungaberirkd) -L Fur | Forstick schaftsbuch Wintschattsan und Lags
L b £id s ha s | m
2 T -

Gemif} Veriinflerungsnachweis {1984 Nummer 20416 bei Pll\u: 17 Flurstiick 51 Nutzungsart
beriqhtigt.| Auf Grund Ver#infilerungsnachweis {1984 NLTnmer 20415 Flur 17 Flurstiick 50
fortgeschripben in Flur 17 Flurstiicke 223 ynd 224.| Die Bezeichnung des Grundstiicks
lautgt nunmphr wie folgt:

Remscheid 17 51 1%.854 Gebdude- und Freifliche, - | =-| o
Mischnutzung,
Krimstrafe 9

Remscheid 17 223 Gebdude- und Freiflidche, = | =| %7

Mischnutzung,
Biichelstrafe 23 , 23 g
Hemscheid 17 224 Gebéude- und Freiflache, -1 9|49
Mischnutzung,
BiichelstraBle 19 und
Krimatrafe 9

Hier |vermerkt am 22. Mérz 1P85.

.

"
iilleg~> Lu T

=4 |3
2 2
] e
Remscheid Remscheid 13854 - Letzte Anderung 30.04 2024 - Amticher Ausdruck vom 1308 2024 - Seite 4 von 11
Amtsgericht Remscheid Grundbuch von Remscheid Blatt 13851 Bestandsverzeichnis
Laulence | Bsherige Bezeichnung der Grundsticke und der m1 dem Exgentum verbundenen Rechie Grilie
Nummer | lautende i
der Nummer Gemarr Karte ] |
Grns n-r:.:‘. 1\’amess:n¢srb‘;zm Fiur Furstock | Wit md Lage |
elicke | eticke ES b 3 ha | a |

1 2 3 4
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Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Remsche i d Grundbuch von Remsche id Blatt 13854
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Zur 114, Zur Ifg.
Nr. cor Wr der
Grund Grund
tucke stiscke
s 6 7 ]

556/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

1 Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung died 1
ses Blattes yon Blatt 3230 hierher lbertpa- Flur 17 Flurstick 223 - nach Aufhebung des Son-
dereigentums an diesem Grundstlick - nach Blatt

gen am 22, zember 1982,
/ %@/ 1817 bertragen ag 20. Juni 1985.
eHf,

Hundartar

Tausender

J
1
Mmmﬂmmmwmm Remscheid 13854 - Letzte Anderung 30.04.2024 - Amticher Ausdruck vom 13 08 2024 - Seite 6 von 11

el

Amtsgericht Remscheid Grundbuch von Remscheid Blatt 13854 Abteilung |
Lovtenda I e

MNummar aufes jummar .

fm . der Eint

Eg:ﬂ_ Eigentdmer Gw”d”f::-i‘dn?‘“w‘ Grundloge der Eintrogung

Qurgen

] 2 3 [

1 a) Friulein 1 Der Miteigentumsanteil ist nach

Einer

Gisela R eh ,

Laborantin,
in Remscheid-lasten

laufend® Nummer 11 eingetragenen
Grundstllek™nd Einrfumung von Son-
ldereigentum geémis § & WEG hier un+
die Erklérung

b) Doctor Herbert Reh,

Arzt, ter Bezugnahme a
lvom 11. November 19
am 22. Depember 1982,

eingetragen

in Remscheid-Vieringh

- in ungeteilter Erbengemeinschaft -

1 |Aufgelassen am 141. November 1982

2 Rosemarie Ro h d e

geborene Frdhlich

in Remscheid,
geboren am 23. August 1941

Zehnar

3| Oliver Schaidt, 1
geboren as 08. Juni 1971 Einﬂ::ruen am 17. Miarz 1997,

[=n e
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Einer

Zehner

< n feo

Zweifamilienhaus Krimstr. 9 in Remscheid

Abteilung |

Amtsgencht Ren id Grundbuch von Remscheid
Lautende
Numme: Lauferde Nurmmer
Rrally Eigentomer Fisbkacneiarkei Grundlage der Eintragung
gungen
L 2 3 4
Remscheid Remscheid 13854 - Letzte Anderung 30.04 2024 - Amtlicher Ausdruck vom 13.08.2024 - Seite 8 von 11
Amtsgericht Remscheic i .
emscheid Grundbuch von Remscheid Blatt 13954 Abte"ung |
Lautence Lobonds Numme: B
Nummer for bawitenan
der Eln. Gronditiche im Lasten und Baschrankungen
ragungen Bevmesiverrvicnnn

T 2 -

1 i Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Auflassung zu Gunsten der Stadt-
gemeinde Remseheid. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 5. Februar 1924
erstmals eingetragen am 11. MArz 1924 in Band 24 Artikel 933, umgeschrieben
am 6, Dezember 1965 nach Blatt 3230 und mit dem belasteten Miteigentumsanteil
hierher sowie auf das flir den anderen Miteigentumsanteil angelegte Grundbuch-
blatt ( Blatt 13.85j ) Gbertragen am 22. Dezember 1982.

ol
e ((/ Miirl

2 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsilbertra zu Gunsten
Rosemars hde geborene Frdhlich, geboren am 23, August 1941, zu Remscheid.
Unter Bezugnahme ie Bewilligung vom 11. November 1982 eingetragen am
2%. Februar 1983 mit Rang nac] cht Abteilung III Nummer 4.

3 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsiibertragung an einer etwa 45 m* grofien
Teilfliche des Grundsticks zu Gunsten Erhard Miller, geboren am 28. Apr
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 23, Januar 1984 eingetraggn am 19. Mirz 1984.

Ale. B :
schior —

— [

/ [
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'Amlsgencht Remscheid Grundbuch von Remscheid Blatt 12854 Abtellung “
Lautende Lavtence Nommor
::«mrr:: ; c:-::::"\: Lasten und Beschrankungen
tragungen Baviandever raichmin
1 2 3
4 1 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsubertragung fur Oliver
|Schmidt, geWni 1971. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 9.
|September 1996 (UR-Nr. lotar Dr. Bovensiepen in Remscheid) eingetra-
Jgen am 29. Oktober 1996 im Rang nac cht Abt. III Nr. 2.
Bruder Volil
5 1 T yersteigerung ist anqﬂordnet (Amtsgericht Remscheid, 011 K
027/20) . Eingetrager
Jordan
] 1 Die ?wange.verstc:gcrung ':;L angeordnet (Amtsgericht Remscheid, 11 K 5/24).
Eingetragen am 30.04.
Pelkmann
3 3
2] 2
: [
. Remscheid Remscheid 13854 - Letzte Anderung 30.04.2024 - Amificher Ausdruck vom 1308 2024 - Seite 10von 11
Amtsgericht Remsche id Grundbuch von Remscheid Blatt 13854 Abteilung I
Veranderungen Laschungen
Lmutende
L
i gt Fisn
Spalte 1 i
Spaits 1
3 5 o 7
1 | Mit den belasteten 556/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick | 2 |GelSscht am 31. Mirz 1983.
0 Flur 17 Flurstick 223 nach Blatt 1817 Gbertragen am 20. Juni 1985. 3 ~
3
3 L :
3 Zidgarth rl
3 Geloschf am 20. Juni 1985.
4 Gelbscht am 17. Mirz 1997.
5 Galdscht am 13,01.2021.
Jordan
Y
3
§
2
3 3
4 2
F L

G5 7 Grundbuchblon Zesite Ab. (18} _gen, 10,1941 .
Sumizvolizegaonstolt bockum
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