Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Buroanschrift:

Solinger Str. 149 Hohenthalstr. 17 CHRISTlNEWALTH E R

40764 Langenfeld 01936 Kdnigsbruck =i --
Mobil 0172 -94 75 204 .. SaChver.S.tandlgenburo
Email:  christine-walther@outlook.com far Immobilienbewertung

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gem. ImmoWertV2021

Stockder StrafRe 89, 89A
42857 Remscheid

Verkehrswert:
Wohneigentum Nr. 6 46.200 €
Wohneigentum Nr. 8 76.600 €
Wohneigentum Nr. 12 66.300 €
Wohneigentum Nr. 13 36.400 €
Garage (Teileigentum) Nr. 17.1 2400 €
Garage (Teileigentum) Nr. 18.2 2.400 €
Garage (Teileigentum) Nr. 21.5 4.800 €
Garage (Teileigentum) Nr. 25.9 4.800 €
Auftraggeber: Amtsgericht Remscheid
- Zwangsversteigerung -
Alleestr. 119
42853 Remscheid
Aktenzeichen: 11 K9/23
Bewertungsstichtag: 25.02.2025
Hinweis:

Aufgrund der zum Zweck der Internetveroffentlichung vorgenommen Gutachtenkiirzung wird
kein Inhaltverzeichnis aufgefihrt. Die Anlagen werden nur im Originalgutachten
veroffentlicht.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Literatur / Rechtsgrundlagen

C o o o o o o o

Baugesetzbuch (BauGB); Landesbauordnung NRW; Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)

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

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Grundstticksmarktbericht 2025, Gutachterausschuss Remscheid

Online-Portal Stadt Remscheid, Wikipedia

Wohnflachenverordnung (WoFIV) und II. Berechnungsverordnung (I1.BV)
Geoport-Dateninternetbank

Marktwertermittiung nach ImmoWertV (Kleiber)

Baukostentabellen Altbau (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel)

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1 - Stadtplan; Luftbild (ongeo);
Katasterkarte (Katasteramt Remscheid)

Anlage 2 - Fotodokumentation

Anlage 3 - Gebaudeansichten

Grundrisse Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13

Grundriss Keller und Garagen
» aus der Teilungserklarung gem. Ur.Nr. XXxxxx

Anlage 4 - Teilungserklarung Ur.Nr. Xxxxxxx

Erganzung der Teilungserklarung Ur.Nr. xxxxxx
Anderung der Teilungserklarung Ur.Nr. xxxxxx
(Miteigentumsanteil und Wohnflachen)

Anderung der Teilungserklarung Ur.Nr. XXxxxxx

» Zeichnungen letzter Stand der Grundakte siehe Anlage 3

Anlage 5 Eintragungsbewilligung bzgl. Grunddienstbarkeiten

(Geh- und Fahrrecht / Abstellrecht von Fahrzeugen)

vom 02.05.1972, Abt. Il der Grundblicher
» Grundbuchamt Remscheid

Anlage 6 - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

» Stadt Remscheid, Fachdienst Bauen, Vermessung Kataster

Auskunft aus dem Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
» Stadt Remscheid, Fachdienst Umwelt, Gewasser- und Bodenschutz

Auskunft Gber die bergbaulichen Verhaltnisse und

Bergschadensgefahrdung
» Bezirksregierung Arnsberg

Bescheinigung bzgl. ErschlieRungs- und Stralenbaubeitrage
» Technische Betriebe Remscheid

Anlage 7 - Energieausweis

» WET-Verwaltung

Anlage 8 Leitungsauskunft

» EWR GmbH Remscheid

CHRISTNEWALTHER i
Zertifizierte Sachverstidndige fiir Inmobilienbewertung ;ngcm
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) x

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Az 11 K9/23
1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber des Amtsgericht Remscheid

Gutachtens: Zwangsversteigerung
Alleestr. 119
42853 Remscheid

Auftragnehmer: Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung
Christine Walther

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

Solinger Str. 149
40764 Langenfeld

Anschrift des Stockder Str. 89, 89a
Bewertungsobjekt: 42857 Remscheid
Gegenstand der o Wohneigentum Nr. 6
Bewertung: Wohnungsgrundbuch Remscheid Blatt 26135
o Wohneigentum Nr. 8
Wohnungsgrundbuch Remscheid Blatt 26137
o Wohneigentum Nr. 12
Wohnungsgrundbuch Remscheid Blatt 26141
o Wohneigentum Nr. 13
Wohnungsgrundbuch Remscheid Blatt 26142
o Garage Nr. 17.1
Teileigentumsgrundbuch Remscheid Blatt 26146
o Garage Nr. 18.2
Teileigentumsgrundbuch Remscheid Blatt 26147
o Garage Nr.21.5
Teileigentumsgrundbuch Remscheid Blatt 26150
o Garage Nr.25.9
Teileigentumsgrundbuch Remscheid Blatt 26154
Zweck der Bewertung: Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren
fur das aufgefihrte Wohn- und Teileigentum.
Datum der Beauftragung: Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 15.11.2024
durch die Sachbearbeitung Amtsgericht Remscheid,
Zwangsversteigerung, Az: 11 K 9/23.
Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 25.02.2025
zur Verfiigung stehende e Grundbuchauszuge, Teilungserklarung und
Unterlagen: Anderungen (in der Grundakte ist keine
Beschlusssammlung enthalten)
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e Auskunfte der WET-Verwaltung
¢ Auskinfte von Mietern und Bewohnern
e Auskinfte von Behorden, Amtern u.a.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Ortsbesichtigung: 08.01.2025; 25.02.2025
Zum Eigentimer konnte kein Kontakt hergestellt werden.
Die Mieter des Wohneigentums Nr. 12 im Haus Stockder Str.
89A haben eine Wohnungsbesichtigung ermoglicht.
Die Bewohner des Wohneigentums Nr. 13, im selben Haus,
gewahrten einen kurzen Teileinblick.
Zu den Mietern der Wohnungen Nr. 6 und Nr. 8 im Haus
Stockder Str. 89 konnte kein Kontakt hergestellt werden, sie
konnten zudem nicht identifiziert werden.
Auskinfte bezuglich der Garagen erteilte ein Garagenmieter.

Allgemeine Hinweise zur Gutachtenerstellung:

Das Gutachten ist nur fur 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 gehdéren 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 ausschlielich der
Wertfeststellung fur den Verkehrswert fir das Wertermittlungsobjekt.

Allgemein gilt:

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

Baumangel und Bauschaden wurden soweit beriicksichtigt, wie sie zerstdrungsfrei bzw. offensichtlich
erkennbar waren. Im Gutachten wurden die Auswirkungen der Baumangel und Bauschaden auf den
Marktwert erfasst. Das Gutachten ersetzt kein Bauschadensgutachten und schliet 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 Gebaudeteile des Objektes, die nicht besichtigt wurden, wird
der Zustand der besichtigten Gebaudeteile unterstellt.

Die Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen wurde nicht geprift. Die formelle und materielle
Legalitat des Bestandes und der Nutzung werden unterstellt.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Az 11 K9/23
2. Grundbuchdaten
Wohnungsgrundbuch von: Remscheid
Grundbuchausziige vom: 19.11.2023

Ausgenommen des Bestandsverzeichnis sind die Grundbicher des Wohnungs- und
Teileigentums gleichen Inhaltes.

Wohnungsgrundbuch Blatt 26135
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1

46,70/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 3. Obergeschoss links des
Hauses Stockder Str. 89 nebst Kellerraum, im
Aufteilungsplan vom 11.09.2012 mit Nr. 6

bezeichnet.
Wohnungsgrundbuch Blatt 26137
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1

64,82/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstlick verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Dachgeschoss des Hauses
Stockder Str. 89 nebst Kellerraum, im
Aufteilungsplan vom 11.09.2012 mit Nr. 8

bezeichnet.
Wohnungsgrundbuch Blatt 26141
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1

61,19/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 2. Obergeschoss links des
Hauses Stockder Str. 89A nebst Kellerraum, im
Aufteilungsplan vom 11.09.2012 mit Nr. 12

bezeichnet.
Wohnungsgrundbuch Blatt 26142
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1

44,42/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstlick verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im 2. Obergeschoss rechts des
Hauses Stockder Str. 89A nebst Kellerraum, im
Aufteilungsplan vom 11.09.2012 mit Nr. 13

bezeichnet.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Az 11 K9/23

Blatt 26146

Ifd. Nr. 1

10,53/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum
an der Garage, im Aufteilungsplan vom
11.09.2012 mit Nr. 17.1 bezeichnet.

Blatt 26147

Ifd. Nr. 1

10,53/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum
an der Garage, im Aufteilungsplan vom
11.09.2012 mit Nr. 18.2 bezeichnet.

Blatt 26150

Ifd. Nr. 1

10,53/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum
an der Garage, im Aufteilungsplan vom
11.09.2012 mit Nr. 21.5 bezeichnet.

Blatt 26154

Ifd. Nr. 1
10,43/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck verbunden mit dem Sondereigentum

an der Garage, im Aufteilungsplan vom
11.09.2012 mit Nr. 25.9 bezeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatter

26130 bis 26154).

Der im jeweiligen Grundbuchblatt eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die
Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Das Wohnungs- und Teileigentum

ist frei veraulerlich und vererblich.

Bezug: Bewilligung vom XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Bewilligung vom XXXXXXXXXXXXXX
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9

Gemarkung:
Flur:

Flurstick:

Wirtschaftsart und Lage:

Grofle:

Grundbuch Abteilung Il
» siehe Anlage 5

Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Remscheid
51
137

Gebaude- und Freiflache,
Stockder Str. 89, 89a

590 m?

Der jeweilige Eigentimer der Grundsticke Flur
51, Flursticke 99 und 136, zurzeit eingetragen

im Grundbuch von Remscheid Blatt 10163, ist
berechtigt, das dienende Grundstick als Weg
zum Gehen und Fahren zu benutzen und
benutzen zu lassen und auf dem dienenden
Grundstlick eigene und Fahrzeuge von
Besuchern und Lieferanten abzustellen. Unter
Bezugnahme auf die Bewilligung vom
XXXXXXXXXXXX. In allen fur die
Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblattern (Blatter 26130 — 26154)
besteht diese Belastung.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Anmerkung:

Im Rahmen der Bewertung zum Zweck der Zwangsversteigerung ist der Wert der
Belastung in Abteilung Il des Grundbuchs — hier Geh- und Fahrrecht sowie Abstellrecht fir
Fahrzeuge — dem Amtsgericht gesondert mitzuteilen.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

3. Grundstiicksangaben

» gemaR der offentlichen Daten der Stadt Remscheid und der zustandigen Behérden/Amter
(www.remscheid.de); Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-Westfalen; Wikipedia; google.maps

3.1. Grundstuicklage / regionale Struktur

Bundesland / Kreis: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Dusseldorf

Stadt: Remscheid (kreisfreie Stadt)
Stadtbezirk: Alt-Remscheid

Stadtteil: Hoélterfeld

Einwohnerzahl: Gesamtstadt: 115.194

Stadtbezirk Alt-Remscheid: 49.503

(Stand 31.03.2024) Stadtteil Halterfeld: 2.730

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

kleinrdumige Lage: Das Grundstuck befindet sich in Bezug zum Remscheider
Zentrum ca. 1,5 km westlich gelegen.

Hinsichtlich der Lage im Stadtteil Holterfeld befindet es
sich im stdostlichen Stadtgebiet nah am Stadtteil
Stadtpark.

Das Umfeld wird Gberwiegend von Mehrfamilienhausern,
teils auch kleineren Wohnhauseren und vereinzelten
gewerblichen Nutzungen in vornehmlich geschlossenen
Bauweisen gepragt. Aufgrund des bergigen Umgebung
fugt sich die Bebauung hauptsachlich entlang der
wenigen Stralen dieses Territoriums ein und wird von
Waldflachen umgeben. Parallel zur Stockder Stralie
verlauft der Rad- und Wanderweg , Trasse des
Werkzeugs*, welcher nach ca. 250 m erreicht wird.

In entgegengesetzter Richtung gelangt man nach etwa
300 m in den Stadtpark.

Verkehrsanbindungen: e Bushaltestelle ca. 60 m
e Hauptbahnhof Remscheid ca. 3,2 km;

Bahnhof RS-Glldenwerth ca. 2,1 km
e B229ca.750m
e Autobahn A1 ca. 8,5 km; A46 ca. 15 km; A3 ca. 18 km
o Flugplatz DUsseldorf ca. 47 km
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9

Entfernungen vom
Bewertungsgrundstuck:

Versorgung, Schulen,
Freizeit:

Arbeitsmarkt:

Wirtschaft:

Demographie:

www.wegweiser-kommune.de

Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Wuppertal Cronenberg ca. 6 km,
Wuppertal Ronsdorf ca. 9 km
Solingen Zentrum ca. 9 km
Wermelskirchen ca. 10 km
Radevormwald ca. 15 km
Dusseldorf ca. 37 km

keine Versorgungsstrukturen im Nahbereich, es
werden in der Regel Fahrwege erforderlich

Einkauf, nachster Discounter ca. 850 m

nachste Kindertageseinrichtungen ca. 1,2 bis 1,4 km
Grundschule sowie weiterfihrende Schule jeweils

ca. 1,1 km

Wald- und Erholungsgebiete im ful3laufig erreichbaren
Umfeld

Arbeitslosenquote 03/2025 (Bundesagentur fir Arbeit):
Stadt Remscheid 8,6 %

Bundesland Nordrhein-Westfalen 7,9 %
Bundesrepublik 6,4 %

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

Demografietyp 6:

Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziobkonomischen
Herausforderungen

(Stddte und Gemeinden unterschiedlicher GroRe,
Uberdurchschnittliche  Bevdlkerungsentwicklung durch
Zuwanderung, niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten,
heterogene Arbeitsmarktsituation)
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9

Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

3.2. Grundstuicksbeschreibung / rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:
» Anlage 6

Altlasten:
> Anlage 6

Bauplanungsrecht:

Gemalf schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid
(Fachdienst Umwelt) sind fiir das Flurstiick 137, Flur 51,
Gemarkung Remscheid, die Baulasten Nr. 4820 und
5892 eingetragen.

Baulast Nr. 4820:

Zuwegungsbaulast fur Flurstiick 136, Flur 51,
Gemarkung Remscheid flir Garage gem. Kartierung
Baulast Nr. 5892:

Zuwegungsbaulast flr Flurstiick 136, Flur 51,
Gemarkung Remscheid fiir Carport gem. Kartierung

Baulasten sind 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zwischen
Grundstickseigentimern und der Baubehérde, zu einem Tun,
Dulden oder Unterlassen und kénnen die Grundstlicksnutzung
einschranken und somit den Grundstiickswert beeinflussen.
Baulasten sind an das Grundstiick gebunden und bleiben auch
beim Verkauf oder im Erbfall erhalten. Eine Baulast kann nur
geléscht werden, wenn kein o6ffentliches Interesse mehr
besteht und die Baubehdérde der Léschung zustimmt.
Baulasten bleiben auch nach einer Zwangsversteigerung
bestehen und gelten flir den neuen Eigentiimer.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid,
Fachdienst Umwelt, ist das Grundstlick Stockder Str. 89,
89A, Gemarkung Remscheid, Flur 51, Flursttick 137 nicht
im Kataster tGber Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
enthalten.

Es wird gleichzeitig darauf hingewiesen, dass in
Remscheid keine abschlieRende Erfassung und
Bewertung hinsichtlich altlastverdachtiger Flachen,
Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen und
Verdachtsflachen vorhanden ist.

Zum Ortstermin konnten keine Hinweise auf das
Vorliegen von Altlasten festgestellt werden.

Im Flachennutzungsplan wird das Grundstick als
Wohnbauflache dargestellt (Bauflachen und Baugebiete
gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB).

Das Grundstiick liegt planungsrechtlich innerhalb eines

im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemal § 34
BauGB.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9

Grundstiickszuschnitt/
Topografie:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarbebauung:

Parkmadglichkeiten:

Immissionen:

Entwicklungszustand:

Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Das Flurstlick hat einen relativ regelmafligen rechteckigen
Grundriss.

Die Grundstickstopografie gestaltet sich ausgehend von
der Stockder StralRe mit einem deutlichen Gelandeabfall.
Die Bebauung wurde daran angepasst, indem das Gebaude
zur Hoffront Uber ein ebenerdiges Garagengeschoss
(Kellergeschoss) und Untergeschoss verflgt. Die Zufahrt
zum Hof ist entsprechend steil.

Eine Ubereinstimmung der ortlichen Grundstiicksgrenzen
wird unterstellt. Eine Uberprifung des tatséchlichen
Grenzverlaufes durch Feststellung von Grenzsteinen
erfolgte nicht.

Innerhalb der Hofflache wird die Grundstlicksgrenze zum
anschlielenden Grundstick Stockder Str. 91 nicht
ersichtlich. Unter anderem resultieren hieraus
nachbarschaftliche Differenzen.

- Wohnbebauung (Mehrfamilienhduser)

- auf dem Hinterliegergrundstick Stockder Str. 91
befindet sich ein eingeschossiges Gebaudes, welches
der Wohnnutzung und einer Werkstatt (FCO-Service,
Auto-HiFi-Radios-Navigationssystem) dient

- im Gebaude sind 9 Garagen integriert, es handelt sich
dabei um Teileigentum; die Nutzung wird durch die
ortlichen Verhaltnisse negativ beeinflusst

- weitere Parkmdglichkeiten stehen auf dem Grundstiick
nicht zur Verfligung

- entlang der Stockder Stral3e sind partiell 6ffentliche
Parkstreifen angelegt

Das Grundstick ist nicht in der Larmauswertung/Larm-
kartierung der Stadt Remscheid registriert. Anderweitige
Immissionen wurden nicht bemerkt.

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

11

StralRenart/ Bezuglich der Stockder Stral’e handelt es sich um eine
StralRenausbau: asphaltierte Durchgangsstralie, welche den Stadtteil Hasten
mit der B 229 verbindet. Es sind teils beidseitige Gehwege
und Parkstreifen angelegt.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9

Erschlieung:
> Anlage 6

Ver- und Entsorgung:
» Anlage 8

Baugrund:

Bergschadens-
gefahrdung:

> Anlage 6

Hochwasserrisiko:

Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Gemal Bescheinigung der Stadt Remscheid handelt es sich
bei der Stockder StraRe um eine vorhandene
ErschlieBungsanlage, ErschlieBungsbeitrage fallen somit
nicht an. Kosten fir MaRnahmen gem. KAG sind im Wege
einer offentlich-rechtlichen Veranlagung im Verhaltnis der
erschlossenen Grundstucke zueinander unter
Bericksichtigung von Art und Mal der baulichen Nutzung
bzw. Ausnutzbarkeit umzulegen. Zurzeit bestehen keine
Abgabenverpflichtungen.

o Wasseranschluss
o Stromanschluss

o Gasanschluss

o Abwasseranschluss

Hinsichtlich Niederschlagswasser (Zufahrt, Hof) befinden
sich in der Hofflache Einladufe. Resultierend aus der
Gelandetopografie ist eine Ableitung nur {ber das
Hinterliegergrundstick Stockder Str. 91 (Flursticke 136 und
99) moglich. Den Technischen Betrieben Remscheid stehen
hierzu keine Informationen zur Verfigung und es wurden
auch keine Unterlagen bzgl. einer Regelung im Rahmen der
Bewertung aufgefunden.

Die Stockder Str. 91 wird bzgl. Versorgungsleitungen
zwangslaufig ausgehend vom Grundstick Stockder Str. 89,
89A  (Flurstick  137) erschlossen, welches der
Leitungsauskunft der Stadtwerke zu entnehmen ist. Auch
hierzu wurden keine Regelungen vorgefunden.

Nach sachverstandiger Auffassung ist die Gesamtsituation
unabdingbar. Allerdings kann das Fehlen von rechtlich
verbindlichen Regelungen hinsichtlich Rechten und Pflichten
(u.a. Kosten) zu Problemen zwischen den betroffenen
Grundstuickseigentimern fihren.

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

Gemaly Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt der
Auskunftsbereich Stockder Str. 89, 89A, Gemarkung
Remscheid, Flur 51, Flurstiick 137 Uber einem inzwischen
erloschenem Bergwerksfeld. In den Unterlagen ist im
Auskunftsbereich  kein  Bergbau dokumentiert.  Mit
bergbaulichen Entwicklungen ist demnach nicht zu rechnen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in einem
ausgewiesenen Hochwasserrisiko- oder festgesetztem
Uberschwemmungsgebiet.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9

4. Gebaudeangaben

Bauordnungsrecht:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

Energieausweis:
» Anlage 7

Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

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

kein Denkmalschutz

Auf Anfrage wurde durch die Stadt Remscheid (Fachdienst
Soziales und Wohnen) am 06.01.2025 per E-Mail mitgeteilt,
dass fur das Objekt Stockder Str. 89, 89A keine
Wohnungsbindung besteht.

Durch die Verwaltung wurde der verbrauchsbasierte
Energieausweis mit Ausstellungsdatum 03.01.2025
Ubersendet.

Es wird unterschieden in den verbrauchsbasierten
Energieausweis und den bedarfsbasierten Energie-
ausweis.

Ab 01. Mai 2014 wurde der energetischen Qualitat eines
Gebaudes beim Verkauf oder bei der Vermietung einer
Wohnung oder eines Hauses eine hoéhere Prioritat
beigemessen:

1. In Immobilienanzeigen mussen bereits die
wesentlichen energetischen Kennwerte angegeben
werden.

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
entnommen werden, dass der Energieausweis einen
unmittelbaren Einfluss auf die Bewertung ausibt, wobei die
qualitativen energetischen Eigenschaften eines Gebaudes
im Rahmen der Bewertung schon bertcksichtigt werden.
Im Sachwertverfahren beziglich der Einschatzung der
Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/ Standard-
stufe) und im Ertragswertverfahren bei der Einschatzung
der Marktmiete.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

4.1. Beschreibung des Gebaudes
(Gemeinschaftseigentum)

» gemal Objektbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen
» es wird vom Wesentlichen ausgegangen, Abweichungen in Teilbereichen sind maglich

Die Wohn- und Teileigentumsanlage wird von den Mehrfamilienhausern Stockder
Str. 89 und 89A gebildet. Im Kellergeschoss sind zur Hoffront Garagen involviert.
Mit der Teilung wurden folgende Sondereigentumseinheiten hergestellt:
o 8 Wohnungen im Haus Stockder Str. 89
o 8 Wohnungen im Haus Stockder Str. 89A
» jede Wohnung bildet ein Wohneigentum
o 9 Garagen
» jede Garage bildet ein Teileigentum

Hinsichtlich der Bezeichnung der Geschosslage in der Teilungserklarung in Bezug zu
den Zeichnungen zur Teilungserklarung, besteht eine sachliche fehlerhafte
Bezeichnung, welche zur Irritation fuhrt. Ursachlich dafur sind die topografischen
Verhaltnisse. Das Gebaude wurde an die Hanglage angepasst, welche sich mit
einem groReren Gelandeabfall von der StraRe zum Hof darstellt. Dadurch verfugt die
Konzeption zur Hoffront Uber zwei Geschossebenen mehr. Als Kellergeschoss wird
das zur Hoffront ebenerdige Garagengeschoss bezeichnet, an welches sich im
Gebaudeinnenbereich eine Teilunterkellerung anschlie®t, hier befinden sich
Heizungsraum, Wasch- und Trockenraum sowie 3 Kellerraume zu den
Wohneinheiten. Auf dieses Kellergeschoss baut sich das Untergeschoss auf. Mit
Ausrichtung zur Hoffront befinden sich hier 2 Wohnungen und zur Stral3e hin
(Gebaudeebene unter dem Bodenniveau) die weiteren Kellerabteile zu den Wohnungen.
Das Untergeschoss wird in der Teilungserklarung allerdings als Erdgeschoss
bezeichnet. Daraus resultieren die weiteren ,Verschiebungen®. Die von der
Stralienfront unterste Wohnetage (hier optisch Erdgeschoss) wird in der TK als 1.
Obergeschoss gefuhrt, dementsprechend das 1.0G als 2. OG und das 2. OG als 3.
OG. Zur Einordnung wird dem Verwender des Gutachtens empfohlen, die
Ansichtszeichnungen des Objektes zu betrachten.

Im Erdgeschoss (bzw. Untergeschoss) und Dachgeschoss von Haus 89 und 89A
befinden sich jeweils eine Wohneinheit; in den weiteren Geschossen befinden sich
jeweils zwei Wohneinheiten. Zur Hoffront wurden Loggien hergestellt.

Baujahr - 1961
- 1995 Dachgeschossausbau (Bauabnahme)
Teilungserklarung (TK): - vom 02. Dezember 2010
> Anlage 4 - inder TK Teil Il sind die Bestimmungen Uber das

Verhaltnis der Wohnungseigentiimer
untereinander und Uber die Verwaltung geregelt
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Az 11 K 9/23
Sondernutzungsrechte: - Sondernutzungsrechte wurden nicht vereinbart
Sanierung / Seitens der Verwaltung konnten keine Angaben erteilt

werden. Gemall dem optischen Eindruck ist
anzunehmen, dass zwischenzeitlich Einzelmafl-
nahmen erfolgten. Haufig werden solche Objekte im
Zusammenhang mit einer Teilung in Wohneigentum
,verschonert‘. Die Warmeversorgungsanlage ist
dieser Zeit zuzuordnen.

Eine durchgreifenden Moderierung hat das Objekt
augenscheinlich nicht erfahren.

Modernisierung:

Bauweise: - Kellergeschoss (Teilkeller mit Garagen zur Hoffront)

- Untergeschoss (zur Hoffront Wohnen, zur
StralRenfront Keller); gem. TK EG

- Erdgeschoss; gem. TK 1.0G

- 1. Obergeschoss; gem. TK 2.0G

- 2. 0Obergeschoss; gem. TK 3.0G

- Uberwiegend ausgebautes Dachgeschoss

Konstruktionsart: - massive Bauweise

Dachkonstruktion / - Satteldach mit Dachgauben/Mansarden
Dachdeckung: - Ziegeldeckung

Fassade: - Strukturputz

Fenster: - Kunststoff-Fenster (vermutlich von 1983)
Hauseingang: - Metall-Glas-Haustir mit Klingel- und

Briefkastenanlage (2023 erneuert) sowie 2 bzw. 3
Stufen zum Hauseingang

Wohnungseingangsttiren - Holzwerkstoff mit Anstrich (Altbestand)
Treppen: - Terrazzo mit Metallgelander

Sonstiges: - Kellerabteile mit Holzlattenwanden unterteilt
Heizung - Gaszentralheizung

(Baujahr Warmeerzeuger 2011)

Aulienanlagen - Zufahrt und Hofflache befestigt; die optischen
Befestigungsabschnitte entsprechen nicht der
Grundstlicksgrenze

- keine Grinflachen, keine weitere
AulRenanlagengestaltung
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

4.1.1. Allgemeiner Eindruck / Bauméangel und-schaden
(Gemeinschaftseigentum)

Es wird darauf verwiesen, dass eine detaillierte Erfassung und Auswertung von Baumangeln
und —schaden nur im Rahmen eines Bausachverstandigengutachtens erfolgen kann,
welches jedoch nicht den Gegenstand der Bewertung darstellt.

Das Mehrfamilienhaus Stockder Str. 89, 89A befindet sich in durchschnittlichen Zustand,
wobei Mallnahmebedarf durchaus vorhanden ist. Hauptproblem sind fehlende
Instandhaltungsricklagen und eine geringe jahrliche Rulcklagenbildung sowie
Zahlungsrickstande, welche gemal Kenntnisstand aus den hier gegenstandlichen Wohn-
und Teileigentumseinheiten resultieren. Insofern beschranken sich MaRnahmen auf die
notigsten Reparaturen.

Durch die Bewohner wurden haufige und teils auch langer anhaltende Ausfalle der
Warmeversorgungsanlage benannt. Nach Verwalterauskunft ware eine Erneuerung der
Anlage sinnvoll. Fir solche gréReren Malnahmen werden in Ermanglung von Ricklagen
Sonderumlagen erforderlich. Auch hinsichtlich der Dachdeckung muss bei einem Alter von
Uber 60 Jahren von Erneuerungsbedarf in Uberschaubarem Zeitrahmen ausgegangen
werden. Auskunftsgemafl erfolgten im vergangenen Jahr Reparaturen an der
Warmeversorgungsanlage und an ELT-Installationen.

Hinsichtlich der Loggien wurden Mangel/Schaden gesehen, welche aus Durchfeuchtung
resultieren, ursachlich kdnnte ein Wasserschaden sein.

Bezlglich Keller/Kellerabgang wurden Isolierungsprobleme (Durchfeuchtung) des
Mauerwerks gesehen.

Auf Nachfrage wurde durch die Verwaltung zur Photovoltaikanlage, welche an der Hoffront
des Gebaudes gesehen wurde mitgeteilt, dass auch auf der Dachflache zur Hoffront weitere
Elemente montiert sind. Diese Anlage wurde durch den Eigentiimer, welcher das Objekt in
Wohn- und Teileigentum aufgeteilt hat angeschafft, er sei auch der ausschlieRliche
NutznieRer der Anlage. Allerdings erfolgten hierzu keine Festlegungen Regelungen,
Vereinbarungen - insbesondere fur den Fall, wenn durch die Anlage Reparatur-
notwendigkeiten entstehen (z.B. bzgl. Dach, ein Problem ergibt sich auch, wenn die Dachdeckung
ermeuert werden soll). Diese Kosten verbleiben gemafR Kenntnisstand bei der
Eigentimergemeinschaft. Dasselbe trifft zu, wenn einmal die Anlage nicht mehr funktional ist
und entfernt/entsorgt werden muss. Die benannten Umstande sind ein groRerer
Negativaspekt in Bezug zum Gemeinschaftseigentum.

Die Befestigungen von Zufahrt und Hofflache vermitteln einen Uberalterten, teils desolaten
Eindruck.

4.1.2. Beschreibung des Wohneigentums
(Sondereigentum)

Seitens der Mieter wurde nur die Besichtigung des Wohneigentums Nr. 12 im Haus Stockder
Str. 89A ermdglicht. Zudem wurde ein kurzer Einblick in die Wohnung Nr. 13 im selben Haus
ermdglicht (Wohnzimmer, Bad). Die Beschreibung erfolgt beispielgebend, es kann nicht
zwangslaufig davon ausgegangen werden, dass Ausstattung und Zustand gleichermalfien
auf alle der vier zu bewertenden Wohnungen zutreffend ist.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Az 11 K 9/23
Innentdren: - beschichtete Innentiiren mit Umfassungszarge
Bodenbelage: - Laminat

- Bad, Kiche, Diele und Loggia mit Fliesen

Wandbekleidungen: - Uberwiegend Tapete, Putz oder Spachtel
- Bad teilweise gefliest
Installation: - Elektro-, Wasser- und Abwasserinstallationen

vermutlich zwischenzeitlich teilerneuert (ELT
Sicherungsinstallationen)

- Waschmaschinenanschluss in der Kiiche
- Klingelanlage
Sanitarausstattung: - Bad mit Wanne, Dusche, Waschbecken, WC
wandhangend, Handtuchtrockner
- (Bad WE Nr. 13 mit Dusche)

Liftung: - Fensterliftung
- Bad mit Zwangsentliiftung (WE Nr. 13 mit
Fensterliftung)
- Abstellrdaume ohne Fenster/Liftung
Zubehor: - ohne
Belichtung: - normal
Energieeffizienz: gem. Energieausweis:

- der Energieausweis basiert auf dem
Energieverbrauch

- Endenergieverbrauch 168,7 kWh
- Priméarenergieverbrauch 185,6 kWh

folgende ModernisierungsmalRnahmen wurden
vorgeschlagen:

Dammung der AuRenwande
Austausch der Fenster
- Dammung der Kellerdecke

Angaben zur
Barrierefreiheit:

es ist keine Barrierefreiheit hergestellt

Allgemeiner Eindruck / Zustand

Wohneigentum Nr. 6:
o ohne Besichtigung
o Zustand nicht zur Kenntnis gelangt

Wohneigentum Nr. 8:
o ohne Besichtigung
o Zustand nicht zur Kenntnis gelangt
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid
Az 11 K9/23

Wohneigentum Nr. 12:

o durchschnittlicher Zustand; von Mieterseite ordentlich

o Mieter sind 2019 eingezogen, zu diesem Zeitpunkt war die Ausstattung so wie
gesehen

o Bad augenscheinlich zwischenzeitlich modernisiert

o Laminatboden einfacher Qualitat, mangelhaft und gebrauchsbedingter Verschleil

o Schimmelprobleme im Schlafzimmer (Fensterbereich Stralenfront) und aufgehende
Tapetenfugen

o oberflachlich gespachtelte Decken/Wande, welche nicht tapeziert sind

Wohneigentum Nr. 13:

o es wurde nur ein kurzer Einblick wegen Feuchtigkeits-/Schimmelpilzprobleme
gewahrt; diese wurden im Wohnzimmer (Fensterbereich Stralenfront) und Bad
gesehen

o Bad augenscheinlich zwischenzeitlich modernisiert

o Laminatboden einfacher Qualitat, mangelhaft und gebrauchsbedingter Verschleil3

4.1.3. Beschreibung des Teileigentums - Garagen
(Sondereigentum)

Lage/Bauweise: Kellergeschoss, ebenerdig befahrbar von der
Gebaudehoffront:
allseitig geschlossene Einzelgaragen; Mauerwerk

Ausstattung: Metallschwingtor; ELT; Betonboden;
Garage 21.5 stand zur Besichtigung offen, hier ist ein
Heizkorper installiert, ob alle Garagen an die Heizung
angeschlossen sind und ob diese funktioniert, ist nicht zur
Kenntnis gelangt

Allgemeiner Eindruck / maRiger Zustand, es erfolgten augenscheinlich
Zustand: seit dem Baujahr kaum Malinahmen

4.1.4. Angaben zu den Flachen der zu bewertenden Einheiten

Der Teilungserklarung Ur.Nr. xxxxx ist eine Wohnflachenberechnung beigeflgt, welche in
Bezug zu den spateren Anderungen nicht mehr stimmig ist (siehe Anlage 4). Mit Anderung
der Teilungserklarung Ur.Nr. xxxxx wurde die Quote der Miteigentumsanteile und die
Wohnflachen geandert. In der nachfolgenden Ur.Nr. xxxxx wurden diese Angaben
Ubernommen und durch Grundrisszeichnungen erganzt. Aus diesen Zeichnungen wurden
die Flachenangaben zu den einzelnen Rdumen entnommen. Dabei wurde festgestellt, dass
die Loggien (insofern vorhanden) zu 50 % ihrer Flache angerechnet wurden. Weiter wurde
festgestellt, dass die im Kellergeschoss befindlichen Kellerraume mit in die Flachenangabe
einbezogen wurden, darauf basiert wahrscheinlich der Miteigentumsanteil. Bezuglich der
Kellerraume handelt es sich allerdings um keine Wohnflache gem. Wohnflachenverordnung
(WoFIV) oder Il. BV, so dass der Keller bei einer Vermietung nicht als Wohnflache
angenommen werden kann. Dasselbe trift auch bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens zu. Die Wertbasis fir Wohneigentum bezieht sich auf die
Quadratmeterangabe der Wohnflache.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Az 11 K9/23

Wohnung Nr. 6

Stockder Str. 89
Miteigentumsanteil 46,70/1.000

Wohnung Nr. 8

Dachgeschoss nebst Kellerraum
Stockder Str. 89
Miteigentumsanteil 64,82/1.000

Wohnung Nr. 12

Stockder Str. 89A
Miteigentumsanteil 61,19/1.000

Wohnung Nr. 13

2. Obergeschoss rechts nebst
Kellerraum

Stockder Str. 89A
Miteigentumsanteil 44,42/1.000

Garage 171
Miteigentumsanteil 10,53

Garage 18.2
Miteigentumsanteil 10,53

Garage 21.5
Miteigentumsanteil 10,53

Garage 25.9
Miteigentumsanteil 10,43

3. Obergeschoss links nebst Kellerraum

2. Obergeschoss links nebst Kellerraum

Diele 4,991
Schlafen 17,50
Wohnen 17,518

Loggia 2,76 (x 50 % = 1,38)

Abstelle 1,704
Kiche 5,158
Bad 4,058
Kellerraum 5,964

Diele 13,447
Schlafen 18,158
Essen 11,287
Wohnen 17,078
Abstelle 1,215
Abstelle 2,966
Kiche 6,914
Bad 3,795
Kellerraum 6,004

Diele 10,473
Schlafen 17,50

Kind 10,40

Wohnen 17,517
Loggia 3,066 (x 50 % =
1,533)

Abstelle 1,395

Kiche 7,759

Bad 3,795

Kellerraum 5,964

Diele 5,818
Schlafen 15,512
Wohnen 17,89
Abstelle 1,87
Kiche 4,267
Bad 4,111
Kellerraum 5,964

gem. TK
58,27 m?

davon WFL
52,31 m?

gem. TK
80,88 m?

davon WFL
74,86 m?

gem. TK
76,35 m?

davon WFL
70,37 m?

gem. TK
55,43 m?

davon WFL
49,47 m?

13,138 m?

13,138 m?

13,138 m?

13,013 m?
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9

Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Az 11 K9/23

4.1.5. Grundrisse / Ansichten
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 6, 8, 12, 13 und Garagen Nr. 17.1, 18.2, 21.5, 25.9
Stockder Str. 89, 89a in Remscheid

Az 11 K9/23
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4.2. Einschatzung / Beurteilung

derzeitige
Nutzung:

Miet- und

Pachtverhaltnisse:

Vermietbarkeit/
Verkauflichkeit:

Wohneigentum: vermietet
Teileigentum: wahrscheinlich vermietet

Fur das Wohneigentum Nr. 12 und Nr. 13 im Haus Stockder Str.
89A wurden die Mietvertrage vorgelegt. Fur die Wohnungen Nr.
6 und Nr. 8 im Haus Stockder Str. 89 wurden die Mietvertrage
ebenso wie fur die Garagen nicht vorgelegt.

Wirtschaftlich (finanziell) handelt es sich um eine ,notleidende*
instabile Eigentimergemeinschaft. Hausgelder sind in grofieren
Umfang rickstandig und es sind keine Riicklagen vorhanden. Die
derzeit geleisteten Eingange sind kaum fir die notwendigsten
Reparaturen ausreichend. Der Verwaltung ist eine ordentliche
Bewirtschaftung der WET-Anlage nicht moglich.
Dementsprechend sind auskunftsgemal® auch haufige
Mieterwechsel zu verzeichnen.

Fir anstehende wesentliche MalRnahmen, wie den Austausch der
Warmeerzeugungsanlage oder auch eine perspektivisch in
Betracht kommende Dachneudeckung werden Sonderumlagen
erforderlich oder eine deutlich Aufstockung der Ricklagenbildung.

Inwieweit dazu ein positiver Beschluss der
Eigentiimergemeinschaft zu erwarten ist, muss in Frage gestellt
werden. Weitere Notwendigkeiten wie Renovierung

Treppenhauser, Instandsetzung Logien wurden gesehen.

In den beiden besichtigten Wohnungen sind insbesondere
partielle Schimmelpilzprobleme zu bezeichnen, welche unbedingt
ursachlich zu klaren und zu beseitigen sind.

Die Vermietbarkeit der Wohnungen kénnte sich perspektiv als
zunehmend schwieriger erweisen, wenn die angesprochenen
Probleme, insbesondere bzgl. der Eigentumergemeinschaft nicht
abgestellt werden. Dasselbe ist auch der Grund, weshalb eine
Verkauflichkeit kritisch und eher schwierig beurteilt wird.

Hinsichtlich der Garagen wird das Hauptproblem in der
Befahrbarkeit derselben gesehen. Die Grundstlickgrenze ist auf
dem Hof nicht kenntlich gemacht, ein versehentliches Uberfahren
ist kaum auszuschlieBen, wird vom Nachbarn jedoch nicht
geduldet. Dadurch bedingt sind regelmaflig Probleme zu erwarten
bzw. auf eine Garagennutzung wird seitens der Eigentumer/
Wohnungsmieter verzichtet.
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Aufgrund eines vom Nachbarn hergestellten Carports mit
Uberbauung der Grundstiicksgrenze, sind zwei der zu
bewertenden Garagen (17.1. und 18.2) wahrscheinlich nicht mit
einen Pkw befahrbar.

Die nachbarlichen Probleme, resultierend aus der Begunstigung
der Flursticke 136 und 99 durch eine Grunddienstbarkeit (Geh-
und Fahrrecht, Abstellrecht fir Fahrzeuge) verscharfen offenbar
die Nutzungssituation der Garagen. Es wurde seinerzeit versdumt,
hier zugunsten des Flurstick 137, und somit fir die
Garagennutzung, ebenfalls eine klare Regelung zu schaffen.
Eine Vermietbarkeit der Garagen wird negativ beurteilt,
dementsprechend ebenso die Verkauflichkeit.

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschuss
Remscheid wird ausgeflihrt, dass im Berichtsjahr 2023 im
Vergleich zum Vorjahr sich die Anzahl der Kauffalle um rund 19 %
und der Geldumsatz um rund 16 % verringert haben. Im Vergleich
hat sich der Markt im Berichtsjahr 2024, dargestellt im
Grundstiicksmarktbericht 2025, erholt. Die Anzahl der Kauffalle ist
um rd. 25 % (947 Kauffalle) gestiegen und der Geldumsatz um rd.
15 %.

Das Preisniveau verzeichnete bei Wohn- und Teileigentum einen
leichten Anstieg und ca. 5 %. Bezgl. individueller Wohnungsbau
(EFH/ZFH)  wurden leicht fallende Preis und im
Geschosswohnungsbau  wurden gleichbleibende Preise
registriert. Unbebaute Grundstlick blieben im Wesentlichen im
Preis ohne nennenswerte Veranderungen.

Aus diesen statistischen Auswertung kann eine verhalten
optimistische Prognose fiir Remscheid, zumindest mit Aussicht
auf eine Stabilisierung des Marktes abgeleitet werden.
Immobilienpreise sind von einer Vielzahl an Faktoren abhangig,
insbesondere auch von allgemeinen wirtschaftlichen Lage.
Zinsentwicklungen, Inflation, stark gestiegene Baukosten und
damit einhergehende Konsolidierungstendenzen wirken sich
dampfend auf den Markt aus. Wirtschaftliche Entwicklung in
Verbindung mit politischen und auch stadtebaulichen
Entscheidungen lassen sich derzeit nicht abschatzen, so dass die
Auswirkungen abzuwarten bleiben.
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5. Ermittlung des Verkehrs(Markt)wertes

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

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

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fir den
Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhaltnisse erzielbar ware. Der Verkehrswert
ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fur den Kaufpreis kbnnen gerade die bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auszuschlieenden Umstande oder Verhaltnisse bedeutsam sein. Zur
Ermittlung eines mdglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis
nahekommt) mussen 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 eingeraumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen ein oder mehrere
Verfahren herangezogen werden. Kénnen mehrere Verfahren angewendet werden erhéht
das die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahrensauswahl ist abhéngig von der Art des zu
bewertenden Objektes, den auf dem Immobilienmarkt zur VerfiUgung stehenden Daten und
der Mdglichkeit die Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am
Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen.

Vergleichswertverfahren (ss 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 Grundstlicken 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 Bertcksichtig vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale.

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 Grundstlicksmerkmale. Zur Ertragswertermittiung stehen verschiedene
Verfahrensvarianten zur Verfijgung (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 Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Es kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage (Berucksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) erforderlich sein.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Der Verkehrswert fir das Wohn- und Teileigentum wird im vorliegenden Fall aus dem
Ertragswert eingeschatzt. Diese Verfahrenswahl begrindet sich vor allem in der
problembehafteten Situation der Eigentimergemeinschaft und verschiedenen Umstanden
bzgl. Gebaude und Grundstlick. Zudem werden die Einheiten vordergrindig vermietet und
dienen als Kapitalanlage, auch aus diesem Aspekt ist der Ertragswert von Interesse und
kaufentscheidend.

Als stutzendes Verfahren wird das Vergleichswertverfahren ausgefuhrt. Der
Gutachterausschuss Remscheid stellt in Form von zonalen Immobilienrichtwerten (IRW) und
merkmalsbezogenen  Anpassungsfaktoren eine  Moglichkeit zur  differenzierten
Werteinschatzung zur Verfligung. Der Vergleichswert bildet in der Regel den regionalen
Markt ab. Allerdings wird aufgrund vorbenannter Gegebenheiten/Aspekte eine
Vergleichbarkeit weniger gerechtfertigt; die erforderlichen hohen Anpassungen sind im
Vergleichswertverfahren schwieriger darzustellen. Der Ertragswert hingegen kann im
Rahmen des Marktes sachlich begriindet werden.

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 durch die
ImmoWertV 2021 abgel6st. Sie ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag ab dem 01.01.2022
anzuwenden.

Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgefihrt.
(1) Bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.
(2) Liegen fir den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir 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.

Um die Daten des Gutachterausschusses anzuwenden, gilt der Grundsatz der Modellkonformitat.
Wenn also die Bewertung im Rahmen der Modelle des jeweiligen Gutachterausschusses erfolgt, kann
die Vorgehensweise von der Gesetzgebung abweichen.
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5.1. Bewertung des Grund und Bodens
(ImmoWertV21 §§ 40 bis 43)

Nach der Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstlick, vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks
libereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone erfasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflédche.
Die Bodenrichtwerte werden von den ortsansdssigen Gutachterausschiissen ermittelt.

Fir den Bereich, in welchem sich das Bewertungsgrundstick befindet, wird mit Stand
01.01.2025 ein zonaler Bodenrichtwert in Hohe von 185 €/m? ausgewiesen.

BRW-Nr. 20033

Bodenrichtwert: 185 €/m? (Misch-/Mehrgeschossig)

Lage: Ortsteil Holterfeld; Gemarkung Remscheid

Kriterien: Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: 11
Geschossflachenzahl: 1,0
Hauptfeststellungszeitpunkt: 01.01.2022

BRW zum Hauptfeststellungszeitpunkt: 185 €/m?

Wohngrundstiicke im Geschosswohnungsbau werden weder hinsichtlich der Art der Nutzung (W, MI)
noch nach der Zahl der Vollgeschosse (ll, IlI, IV etc.) wertmaRig differenziert.
typische Bodenrichtwerte fiir baureife Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau (Stand 2025):
(gewerblicher Anteil bis 20 %) einfache Lage 180 €

mittlere Lage 185 €

gute Lage 250 €

Spanne 155 bis 275 €
In Bezug zu den typischen Bodenrichtwerten ist das Grundstlick der mittleren Lage zuzuordnen. In
diesem Segment erfolgten keine Veranderungen zum Vorjahr.

5.1.1. Ableitung Bodenwert

Zur Bewertung wird der Bodenrichtwert flr baureifes Land herangezogen.
Abweichende wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiickes,
wie
ErschlieBungszustand/abgabenrechtlicher Zustand
zeitliche Entwicklung
Grole des Grundstlicks, bauliche Auslastung, Grundstiickszuschnitt
Lagemerkmale
e bauliche Einschrankungen (z.B. Lage an einem Gewasser, in Waldndhe, Baulasten)
werden durch entsprechende Anpassungen gewurdigt.
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Die Ableitung des Bodenwertes erfolgt unter ggf. erforderlicher Anpassungen auf der
Grundlage des Bodenrichtwertes.

Bodenrichtwert 185 €/m?
I. Anpassung an den Wertermittlungsstichtag (gem. § 2 ImmoWertV)

Richtwert- Bewertungs- Anpassung | Erlauterung

grundstick grundstick [%] | [€/m?]
Wertermittlungs- 01.01.2025 25.02.2025 - - E1
stichtag
Il. Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
Entwicklungszustan baureifes Land baureifes Land - - -
Art und Mafd der Il Geschosse, Il bis IV - + 52 E2
baulichen Nutzung |GFZ 1,0 Geschosse,

GFz

beitrags- und beitragsfrei beitragsfrei - - E3
abgabenrechtlicher
Zustand
Flache - 590 m? - - E4
Zuschnitt / ohne Angaben siehe Beschreibung - - ES
Topografie
Lagemerkmale ohne Angaben siehe Beschreibung - - E6
angepasster Anfangswert (relativer Bodenwert) 237 €
Unbelasteter grundstiicksspezifischer Bodenwert:
Bodenwert gesamt 237 €/m? x 590 m? = 139.830 €
anteiliger Bodenwert fiir das Wohn- und Teileigentum
Wohneigentum Nr. 6 46,70/1.000 MEA =6.530,06 € rd. 6.530 €
Wohneigentum Nr. 8 64,82/1.000 MEA =9.063,78 € rd. 9.064 €
Wohneigentum Nr. 12 61,19/1.000 MEA = 8.556,20 € rd. 8.556 €
Wohneigentum Nr. 13 44,42/1.000 MEA =6.211,25 € rd. 6.211 €
Garage Nr. 17.1 10,53/1.000 MEA =1.472,41 € rd. 1.472 €
Garage Nr. 18.2 10,53/1.000 MEA =1.472,41 € rd. 1.472 €
Garage Nr. 21.5 10,53/1.000 MEA =1.472,41 € rd. 1.472 €
Garage Nr. 25.9. 10,43/1.000 MEA =1.458,43 € rd. 1.458 €
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Il. Beruicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Altlasten sind zum Bewertungszeitpunkt nicht eingetragen.

Hinsichtlich der Bergschadensgefahrdung wurde Auskunft erteilt, dass sich die Flurstlicke
Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld befinden. Im Auskunftsbereich ist kein
Bergbau dokumentiert.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist folgendes Recht, zugunsten des jeweiligen Eigentiimers
der Flursticke 99 und 136 registriert:

,Berechtigung, das dienende Grundstlick als Weg zum Gehen und Fahren zu benutzen und
benutzen zu lassen und auf dem dienenden Grundstick eigene und Fahrzeuge von
Besuchern und Lieferanten abzustellen.*

Das Recht wurde 1972 eingetragen, im Zusammenhang mit dem Verkauf der Flursticke 136
und 99. Bis dahin befanden sich die Flurstiicke 137, 136 und 99 im Eigentum desselben
Eigentimers. Ein Wert wurde fir die Grunddienstbarkeit nicht bestimmt, auch wurde kein
Lageplan mit genauer Kennzeichnung der Flachen hinterlegt. Somit muss davon
ausgegangen werden, dass die gesamte Hofflache von diesem Recht in Anspruch
genommen werden kann und die Zufahrt von der Stockder StralRe ohnehin.

Das Flurstuck 136, Stockder Str. 91 ist mit einem Wohn- und Gewerbeobjekt (XXxxxxxx)
bebaut. Fir die Zufahrt von der Stockder Stralde ist das Recht unabdingbar, es handelt sich
um ein Hinterliegergrundstuick.

Aulerdem wurden flir das Flurstlick 136 zwei Zuwegungsbaulasten im Baulastenverzeichnis
der Stadt Remscheid eingetragen, sie betreffen auch die Zufahrt. Zum einen als Zufahrt zur
Garage des Grundstlicks (nérdlicher Geb&udeteil) und zum anderen bzgl. eines Carportanbaus
(im stidlichen Bereich des Flurstiicks 136). Gemal’ Auszug aus dem Liegenschaftskataster Giberbaut
der Carport die Flurstiicksgrenze zum Flurstlick 137, auf einer Breite von ca. 6 m und Tiefe
von ca. 1 m. Gemal Zeichnung zum geplanten Carport (als Grundlage der Baulasteintragung)
ist das nicht der Fall. Die tatsachlichen Ausmalfie des Carports wurden nicht Gberprift,
insofern ein Uberbau erfolgte, wurde dieser vom Uberbauten Grundstiick bisher geduldet.
Eine weitere rechtliche Beurteilung kann an dieser Stelle nicht erfolgen.

Bezlglich der Zufahrt Uberschneiden sich das im Grundbuch eingetragene Geh- und
Fahrrecht mit der Baulast. Nach sachverstandiger Einschatzung resultiert aus der Baulast
keine Wertbeeintrachtigung fiir das Baulastgrundstlick Stockder Str. 89, 89A. Diese Zufahrt
dient gleichermalen als Zufahrt zu den Garagen im Haus Stockder Str. 89, 89A.

Im Gegenzug wurde fur das Flurstick 137 keine Baulast eingetragen, dass die
Flurstlicksgrenze zum Flurstick 137, zur Nutzung der Garagen legitim Uberfahren werden
kann. Gemals mundlicher Auskunft des Bauordnungsamtes Remscheid (es handelt sich
somit um keine verbindliche rechtliche Auskunft) wird vermutet, dass fir das Flurstiick 137
(Bewertungsgrundstlick) eine Baulast zum Befahren der Garagen nicht erforderlich ist.
Wahrscheinlich sind Garagenbreite und die Tiefe zwischen Garageneinfahrt und
Grundstlicksgrenze ausreichend (gem. Sonderbauverordnung NRW § 125). Allerdings
wurde auch darauf hingewiesen, dass Baulasteintrage erst ab Mitte der 1960er Jahre
gefordert wurden und diese bei einem Baujahr von 1961 noch nicht zum Tragen gekommen
sind bzw. im Jahr der Herstellung des MFH nicht gegenstandlich waren.

Soweit es anhand der Liegenschaftskarte enthommen werden kann, betragt der Abstand
zwischen dem Mehrfamilienhaus Stockder Str. 89, 89A und dem Gebaude Stockder Str. 91
ca. 10 m. Davon entfallen ca. 6 m auf das Flurstiick 137 und ca. 4 m auf das Flurstick 136.
Es wurde zwischen den Flursticken bisher keine Grenze kenntlich gemacht, die
Hofbefestigung ist kein Anhaltspunkt, sie irritiert eher. Es ist davon auszugehen, dass eine
Uberfahrung der Flurstiicksgrenze nicht zwangslaufig erforderlich ist, um die Garagen zu
nutzen. Durch den Eigentimer/Nutzer des Grundstiicks Stockder Str. 91 (Flurstticke 136 und
99) wurde miundlich zur Kenntnis gegeben, dass seinerseits keine Zustimmung zum
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Uberfahren seiner Grundstlicksgrenze erfolgt. Auskunftsgeméal werden die Garagen zum
Grofteil von diesem Eigentimer angemietet/genutzt.

Um Nachbarschaftsstreitigkeiten aus dem Weg zu gehen bzw. zu rdumen, kdnnte die Grenze
mit Strallenmarkierungsfarbe kenntlich gemacht werden.

Aufgrund der Uberbauung durch den Carport, ist allerdings die Zufahrt zu den Garagen 17.1
und 18.2 mit einem Pkw wahrscheinlich nicht mehr gegeben.

» Erldauterungen im Originalgutachten

Auf Nachfrage teilte das Bauordnungsamt Remscheid mindlich mit, dass fur eine
anderweitige Nutzung, z.B. als Lager/Abstellraum, eine Nutzungsanderung beantragt werden
muss. Die Genehmigung ist von verschiedenen, zu prifenden Faktoren abhangig. Wenn eine
bestimmte Anzahl von Stellplatzen zur Baugenehmigung des Wohnhauses gefordert waren,
ist eine Nutzungsanderungen nicht moglich. Allerdings musste nach sachverstandiger
Auffassung dann gewahrleistet werden, dass die Garagen bestimmungsgemal genutzt
werden kénnen.

Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens ist gefordert, dass der Wert der Belastung
(hier Grunddienstbarkeit Geh-und Fahrrecht / Abstellrecht fir Fahrzeuge) gesondert zu
ermitteln und aulRerhalb der Gutachtenbearbeitung dem Gericht mitzuteilen ist.

» Erlauterungen im Originalgutachten

Erlduterungen zu den Bodenrichtwertwertanpassungen

» Erldauterungen im Originalgutachten
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5.2. Ertragswertverfahren
(ImmoWertV21 §§ 27 bis 34)

Das Ertragswertverfahren zeigt die Rentabilitat/Wirtschaftlichkeit des Wohneigentums/
Teileigentums auf, welches in Ballungsgebieten, insbesondere bei vermietetem
Wohneigentum (ertragsorientiert) oder vornehmlich dem Vermietungszweck zuzuordnenden
Wohnungen, in der Regel als marktkonform zu bezeichnen ist. In den letzten Jahren war
jedoch festzustellen, dass diese Sichtweise, resultierend aus der Nachfrage und den
gezahlten Kaufpreishéhen eher nachrangig beurteilt wurde.

Das Ertragswertverfahren wird modellkonform in Bezug zu den Daten des
Grundstucksmarktberichtes Remscheid 2025 sowie dem Standardmodell der AGVGA.NRW
ausgefihrt. Die veréffentlichten Daten basieren auf den ausgewerteten Material des Jahres
2024.

5.2.1. Nutzungssituation

Wohnungen:

Gemal Kenntnisstand sind die Wohnungen vermietet. Das Wohneigentum Nr. 12 konnte
besichtigt werden. In das Wohneigentum Nr. 13 wurde ein kurzer Einblick gewahrt. Fir diese
beiden Wohnungen wurden durch die Mieter die Mietvertrage Ubergeben. Hinsichtlich der
Wohnung Nr. 6 und Nr. 8 stehen keine Informationen zur Verfligung.

» Erlduterungen im Originalgutachten

Garagen:
» Erldauterungen im Originalgutachten

5.2.2. Mietpreisrecherche

Die Mietpreisrecherche dient der Einschatzung einer nachhaltig erzielbaren Miete im
Vergleich zur tatsachlich vereinbarten Miete bzw. bei Eigennutzung oder Leerstand bezlglich
einer moglicherweise erzielbaren Miete in Bezug zum freien Wohnungsmarkt.

Anhand der aktuellen Angebote ist festzustellen, dass das Miethéheniveau weniger am
Gebaudebaujahr orientiert wird (vergleichbar mit den Kaufpreishdhen bei Wohneigentum; siehe
Ausfiihrungen im Vergleichswertverfahren), sondern viel mehr am Zustand des Geb&audes und der
Qualitat der Wohnungsausstattung (Modernisierung usw.). Des Weiteren spielt auch die
Mikrolage eine nicht unwesentliche Rolle. Die Miethdhe wird mafRgeblich von der Qualitat der
Objekte und den Lagemerkmalen bestimmt.

ausgewertetes Material Kriterien der Mietpreisbildung Nettokaltmiete
(als Vergleichsmiete)

qualifizierter Wohnungsgrofie 49 bis 51 m? Basis 5,63 €/m?
Mietpreisspiegel WohnungsgréRe 52 bis 54 m? Basis 5,59 €/m?
Stadt Remscheid WohnungsgréRe 70 bis 72 m? Basis 5,50 €/m?
(Stand 01.02.2025) WohnungsgréRe 73 bis 75 m? Basis 5,51 €/m?

Zu- und Abschlage gemaR Tabelle 2 des
Mietspiegels (Wohnwertmerkmale).

» Erlduterungen im Originalgutachten
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Wohnlage:
Im Wohnlagenverzeichnis zum Mietspiegel der Stadt Remscheid wird die Stockder Stralde in
die normale Wohnlage eingeordnet.

Stellplétze:
Bzgl. Stellplatze/Garagen stehen fir Remscheid keine Mietangaben zur Verfigung.

» Erlauterungen im Originalgutachten

5.2.3. Jahresrohertrag

Die ortstibliche Vergleichsmiete wurde mittels Online-Rechner zum qualifizierten Mietspiegel
fir Remscheid 2024 berechnet.

» Erlauterungen im Originalgutachten

Die Risiken der Vermietung werden zudem in der HOhe des Liegenschaftszinssatzes berticksichtigt.

5.2.4. Bewirtschaftungskosten

In den Bewirtschaftungskosten werden die Verwaltungskosten, die nicht umlegbaren Betriebskosten, die Instandhaltungskosten
und das Ertrags- oder Mietausfallwagnis beriicksichtigt, im Hinblick auf die Art der Nutzung des Grundstiicks bzw. der Gebaude.
Diese Kosten kénnen beztiglich der Vermietung von Wohnraum nicht auf den Mieter umgelegt werden (§ 27 11.BV).

» Erlauterungen im Originalgutachten

Die Bewirtschaftungskosten werden fir die Ertragswertermittiung gemall dem
Ertragswertmodell des GAA bzw. gem. ImmoWertV angewendet.

Bewirtschaftungskosten nach dem Modell der AGVGA.NRW)

Die BWK gem. Anlage 3 ImmoWertV werden mit dem Verbraucherindex fortgeschrieben. Das
Statistische Bundesamt hat am 12.11.2024 den Verbraucherindex fiir Oktober 2024 veroffentlicht,
daraus resultiert, dass die BWK im Vergleich zu 2024 um rund 2 % steigen. Im Ertragswertverfahren
sind sie fir Wertermittlungsstichtage am dem 01.01.2025 anzuwenden.

429 €/Jahr Wohneigentum

359 €/Jahr Wohnung EFH/ZFH

47 €/Jahr je Garageneinstellplatz

14,00 €/m?/Jahr Wohnflache

106 €/Jahr pro Stellplatz (Tiefgarage, Garage, Carport, Stellplatz)
2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrages

Verwaltungskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Bewirtschaftungskosten (BWK) jahrlich

WET Nr.6 | WET Nr. 8 | WET Nr. 12| WET Nr. 13| je Garage
Verwaltung 429 429 429 429 47
Instandhaltungsriicklage 52,31 m? 74,86 m? 70,37 m? 49,47 m?
x 14,00 x 14,00 x 14,00 x 14,00
732,34 1.048,04 985,18 692,58 106
Mietausfallwagnis 3.660x2 % 5.664 x2 % 4.896 x 2 % 3.108 x2 % 420x2 %
73,20 113,28 97,92 62,16 8,40
BWK gesamt/gerundet 1.234,54 € 1.590,32 € 1.512,10 € 1.183,74 € 161,40 €
rd. 1.235 € rd. 1.590 € rd. 1.512 € rd. 1.184 € rd. 161 €
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5.2.5. Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Ubliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen geman
Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV21.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind, dabei
kénnen durchgefihrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

» Erldauterungen im Originalgutachten

Art der baulichen Anlage: Mehrfamilienhaus
Gesamtnutzungsdauer gem. ImmoWertV 80 Jahre

Baujahr: 1961

Alter des Gebaudes: 64 Jahre
eingeschatzte Restnutzungsdauer: ca. 25 Jahre

5.2.6. Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches) sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich
verzinst werden. sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage
fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten. Mit den Liegenschaftszinssatzen (und
Marktanpassungsfaktoren) sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst werden,
soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

Durch den Gutachterausschuss wurden aus dem Datenmaterial des Jahres 2024 insgesamt
94 Kauffalle ausgewertet. Hieraus wurden die Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren abgeleitet und im Grundstiicksmarktbericht 2025 veréffentlicht.

selbst genutztes Wohneigentum vermietetes Wohneigentum
Liegenschaftszinssatz (LzS) 1,3 % (Standardabweichung 0,6) 2,0 % (Standardabweichung 0,8)
Rohertragsfaktor (RF) 22,7 % (Standardabweichung 4,4) 19,7 % (Standardabweichung 4,6)
@-Wohnflache (WFL) 72 m? (Standardabweichung 16) 67 m? (Standardabweichung 19)
J-Kaufpreis (KP) 1.775 €/m? (Standardabweichung 425) 1.575 mM? (Standardabweichung 429)
D-Miete 6,50 €/m? (Standardabweichung 0,40) 6,60 €/m? (Standardabweichung 0,60)
J-Bewirtschaftungskosten (BWK) 27,9 (Standardabweichung 2,9) 28,2 (Standardabweichung 3,2)
J-Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre (Standardabweichung 10) 36 Jahre (Standardabweichung 12)
Anzahl der Kauffalle 42 52

Der Liegenschaftszinssatz ist in Bezug zu den tatsachlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes nach sachverstdandigem Ermessen einzuschatzen. Einflussfaktoren
bzgl. Liegenschaftszinssatz sind auch die Lage, Ausstattung, Nutzung und Zahl der
Wohneinheiten.

» Erlauterungen im Originalgutachten
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5.2.7. Bodenertragsanteil

Der Bodenertrag ermittelt sich aus Bodenwert x Liegenschaftszinssatz; hinsichtlich
Wohneigentum gemalf dem Miteigentumsanteil am Bodenwert.

Bodenwertanteil LZS Bodenertragsanteil

Wohneigentum Nr. 6 6.530 € X2 % rd. 131 €
Wohneigentum Nr. 8 9.064 € X2 % rd. 181 €
Wohneigentum Nr. 12 8.556 € X2 % rd. 171 €
Wohneigentum Nr. 13 6.211 € X2 % rd. 124 €
Teileigentum

Nr.17.1,18.2,21.5 1472 € X2 % rd. 29 €
Teileigentum Nr. 25.9 1.458 € X2 % rd. 29 €

5.2.8. Barwertfaktor

Der Kapitalisierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Beriicksichtigung der
Restnutzungsdauer und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes der ImmoWertV zu entnehmen oder nach der dort
angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 2%
Barwertfaktor: 19,52

5.2.9. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)
(gem. § 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstliicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss zugesteht.
Hierzu gehdren:
e besondere Ertragsverhéltnisse
Baumé&ngel und Bauschéden
wirtschaftliche Uberalterung
liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
Freilegungskosten
Bodenverunreinigungen
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen

» Erlauterungen im Originalgutachten

boG fiir Wohneigentum Nr. 6:
Abschlag wegen fehlender Rucklagenbildung in Bezug zum MaRnahmebedarf - 5 %
Abschlag wegen Risiken und Unwagbarkeiten in Ermanglung

einer Besichtigung - 5%
Abschlag gesamt -10 %
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boG fiir Wohneigentum Nr. 8:

Abschlag wegen fehlender Rucklagenbildung in Bezug zum MaRnahmebedarf - 5 %
Abschlag wegen Risiken und Unwagbarkeiten in Ermanglung

einer Besichtigung - 5%

Abschlag gesamt -10 %

boG fiir Wohneigentum Nr. 12:
Abschlag wegen fehlender Ricklagenbildung in Bezug zum MaRnahmebedarf
Abschlag wegen Schimmelpilzproblemen

5 %
2%

Abschlag gesamt 7%

boG fiir Wohneigentum Nr. 13:

Abschlag wegen fehlender Riicklagenbildung in Bezug zum Malinahmebedarf
Abschlag wegen Risiken und Unwagbarkeiten in Ermanglung

einer vollstandigen Besichtigung

Abschlag wegen Schimmelpilzproblemen

5%

2%
5%

12 %

Abschlag gesamt

Deutlich problematisch stellt sich die Situation am Teileigentum der Garagen dar.
» Erlauterungen im Originalgutachten

Der Abschlag wird wie folgt beurteilt:

Garagen 17.1 und 18.2 Abschlag gesamt -60 %
fehlende Rucklagenbildung -10%
negative Nutzungssituation -50 %

Garagen 21.5 und 25.9 Abschlag gesamt -20 %
fehlende Rucklagenbildung -10 %
negative Nutzungssituation -10%

» Erldauterungen im Originalgutachten
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5.2.10. Ertragswertberechnung

(§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

(Ertragswert : Rohertrag)

Wohneigentum ETWNr.6 | ETWNr.8 |[ETWNr.12| ETW Nr. 13
Jahresrohertrag 3.660 € 5.664 € 4.896 € 3.108 €
Bewirtschaftungskosten| - 1.235 € 1.590 € 1512 € 1.184 €
Jahresreinertrag = 2425 € 4.074 € 3.384 € 1.924 €
Bodenwertverzinsung - 131 € 181 € 171 € 124 €
Ertrag des = 2.294 € 3.893 € 3.213 € 1.800 €
Wohneigentums
Barwertfaktor X 19,52 19,52 19,52 19,52
Ertragswert des = 44.778,88 € 75.991,36 € 62.717,76 € 35.136,00 €
Wohneigentums = 44780 € 75.990 € 62.720 € 35.140 €
Bodenwertanteil + 6.530 € 9.065 € 8.556 € 6.211 €
= 51.310 € 85.055 € 71276 € 41.351 €
vorlaufiger Ertragswert | = 51.300 € 85.100 € 71.300 € 41.400 €
besondere
objektspezifische - 10 % 10 % 7 % 12 %
Grundstiicksmerkmale
Ertragswert gesamt 46.170 € 76.590 € 66.309 € 36.432 €
Ertragswert 46.200€| 76.600€| 66.300€| 36.400 €
gerundet
entspricht pro 52,31 m? 74,84 m? 70,37 m? 49,47 m?
WFL
Quadratmeter fd.883€| 1d.1.024€| 1d.042€| 1d. 736 €
Ertragswertfaktor 12,6 13,5 13,5 11,7
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Teileigentum Garage 17.1,18.2,21.5 | Garage 25.9

Jahresrohertrag 420 € 420 €

Bewirtschaftungskosten | - 161 € 161 €

Jahresreinertrag = 259 € 259 €

Bodenwertverzinsung - 29€ 29 €

Ertrag des = 230 € 230 €

Teileigentums

Barwertfaktor X 19,52 19,52

Ertragswert des = 4.489,60 € 4.489,60 €

Bodenwertanteil + 1472 € 1.458 €
= 5.962 € 5.948 €

vorlaufiger Ertragswert | = 5.960 € 5.950 €

Garage 21.5 17.1 26.9

18.2

besondere

objektspezifische - 20 % 60 % 20 %

Grundstiicksmerkmale

Ertragswert gesamt 4.768 € 2.384 € 4.760 €

Ertragswert 4.800 € 2400 € 4.800 €

gerundet
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5.3. Vergleichswertverfahren
(ImmoWertV2021 §§ 24 bis 26)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick (oder anderweitigem
Bewertungsgegenstand, wie z.B. Wohneigentum) hinreichend Ubereinstimmende Grundstlcks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem sich der Bewertungsgegenstand befindet,
nicht genugend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner den Wert beeinflussender Merkmale, sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Die Bewertung im Vergleichswertverfahren beruht auf statistischen Berechnungen. Die
Grundlage dazu bilden vergleichbare Grundstiicke, Gebaude, Wohnungen usw., deren
Kaufpreise im gewdhnlichen Geschaftsverkehr frei ausgehandelt wurden. Der Vergleichswert
kann direkt zum Verkehrswert fiihren. Es muss allerdings gewahrleistet sein, dass die Markt-
und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch
mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstucksmarkt Gbereinstimmen.

Eine unmittelbare Anwendung von Vergleichspreisen setzt somit voraus, dass die
wertbildenden Faktoren umfanglich und in differenzierter Art sowie resultierend aus einem
zeitnahen Verkaufspreis zur Verfugung stehen. In der Praxis kann nur selten eine solche
Gegebenheit vorgefunden und somit ein unmittelbarer Vergleich hergestellt werden.
Gangiger ist die Methode, dass die durch die Gutachterausschusse zur Verfugung gestellten
Vergleichsfaktoren (bzw. Immobilienrichtwerte) in Bezug zum Bewertungsgegenstand
ausgewertet und betrachtet werden.

Fir Wohn- und Teileigentum werden die Vergleichswerte zunachst pro Quadratmeter Wohn-
oder Nutzflache ausgewiesen. Diese Vorgehensweise verschafft auch bei Kauf und Verkauf
eine gewisse Transparenz. Teilweise werden mit dem Eigentum an einer Wohnung oder
einem Teileigentum auch Sondernutzungsrechte (z.B. an Pkw-Stellplatzen oder fir
Gartennutzung) vereinbart, die sich auf den Wert auswirken.

Verkaufspreise aus Erstverkaufen sind fur die Bewertung von Bestandsimmobilien nicht
dienlich, da in ihnen regelmaRig der unternehmerische Gewinn enthalten ist, welcher im
Wiederverkauf nicht mehr zu Tragen kommen kann.

Begriffserlduterung:

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und
bezeichneten Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum
(Grundstiick, Treppenhaus etc.).

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen, wie z.B. Buro- und Geschaftsraume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit
einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum.
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5.3.1. Daten des Gutachterausschuss Remscheid

Wohneigentum

Durch den Gutachterausschuss werden Kaufpreise fir Wohneigentum in Bezug zu
Baujahresspannen ausgewertet. Das Baujahr fiir das Objekt Stockder Str. 89, 89A wird mit
1961 angegeben. Der Ausbau der Wohnungen im Dachgeschoss erfolgte 1995.

Stand GMB 2025*

Baujahre 1960 bis 1969 1990 bis 1999
@-Kaufpreis 1.500 €/m? Wohnflache 2.010 €/m? Wohnflache
Spanne 1.190 bis 1.930 €/m? 1.730 bis 2.390 €/m?
J-Kaufpreis gesamt 110.000 € 170.000 €
Spanne 40.000 bis 170.000 € 90.000 bis 320.000 €
J-Wohnflache 75 m? 85 m?

35 bis 100 m? 50 bis 145 m?
Anzahl der Kauffalle 39 25
Anzahl der Objekte 30 20

*

ohne Garagen und Stellplatze

* nur Objekte mit mindestens 3 WE, keine 1-Raum-WE

* die Altersklasse bezieht sich ausschlieRlich auf das Baujahr, ohne Berticksichtigung evtl.
Sanierungen oder Modernisierungen

Teileigentum

Durch den Gutachterausschuss werden fiir das Teileigentum an Garagen folgende Daten
veroffentlicht:

Wiederverkaufe:

Grundsticksmarktbericht 2023 2024 2025

Mittelwert 9.500 € 8.200 € 9.800 €

Spanne 5.000 bis 17.000 € 5.000 bis 15.000 € 7.500 bis 12.500 €
Kauffalle 32 16 31

» Erlauterungen im Originalgutachten

5.3.2. Regionaler Immobilienmarkt

» Erlauterungen im Originalgutachten
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5.3.3 Vergleichswertberechnung

Generell ist festzustellen, dass im Sektor des Wohnungseigentums oft grof3ere Preisspannen
zu verzeichnen sind, welche von verschiedenen wertrelevanten Merkmalen beeinflusst
werden. Der Gutachterausschuss berlcksichtigt bezlglich der Immobilienrichtwerte folgende
wertbeeinflussende Eigenschaften:
= Ausstattungsklasse
Geschosslage
Modernisierungsgrad
Mietsituation
Wohnflache
Baujahr
Wohnlage
Balkon
Anzahl der Einheiten im Gebaude
Der zonale Immobilienrichtwert ist anhand der vorgegebenen Kriterien des
Gutachterausschusses zum Bewertungsobjekt anzupassen.

AuRerdem konnen sich folgende weitere Eigenschaften auf den Wert auswirken:
=  Wohnungsgrundriss/-konzeption
= Zustand Sondereigentum
= Zustand Gemeinschaftseigentum (Instandhaltungsricklagen)
= Bewohnerstruktur

Auch der Zweck des Kaufs (Renditegesichtspunkte, steuerliche Gesichtspunkte, Eigennutzung) kann den
schlussendlichen Kaufpreis beeinflussen.

» Erlauterungen im Originalgutachten

Die zu bewertenden Wohnungen verfligen Uber keine Sondernutzungsrechte. Die Garagen
bilden selbstandiges Teileigentum.

Kriterien/Eigenschaften des Immobilienrichtwertes

Immobilienrichtwert: 1.650 €/m?
Gemeinde: Remscheid

Ortsteil: Holterfeld

Name: Stockder Stralle
Immobilienrichtwertnummer: 205001

Stichtag: 01.01.2025
Wohnlage: mittel

Teilmarkt: Eigentumswohnungen
Objektgruppe: Weiterverkauf

Gemal Wohnlageverzeichnis handelt es sich bei der Stockder Stralle um eine mittlere
Wohnlage. Eine Anpassung ist deshalb bezlglich der Wohnlage nicht relevant, sie entspricht
dem IRW.

Bezuglich der Anzahl der Wohneinheiten ist die Anzahl der Wohnungen in einem Gebaude
(in der Regel mit eigener Hausnummer) mafdgebend, auch diese entspricht im vorliegenden Fall dem
IRW.

Hinsichtlich der Wohnflache handelt es sich um die WFL gemal der Vorgabe der
Wohnflachenverordnung (WoFIV).
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ETW Nr.6 ETWNr.8 | ETWNr.12 | ETW Nr. 13
Eigenschaft IRW Anpassung Anpassung Anpassung Anpassung
Modernisierungsgrad mittel kl.M. 0,95 | KkI.M. 0,95 | kl.LM. 0,95 | klLM. 0,95
Baujahr 1965 1961 0,99 | 1961 0,99 | 1961 0,99 | 1961 0,99
Wohnflache 75 m? 52 m? 0,89| 75 m? 1,00 70m?| 0,98|49m?| 0,87
Ausstattungsklasse mittel e.-m. 0,95| e.-m. 0,95 | e.-m. 0,95 | e.-m. 0,95
Geschosslage 1 3.0G 1,00| DG 1,03 | 2.0G 1,00 | 2.0G 1,00
Balkon vorhanden | vorh. 0,95| n.v. 0,90 | vorh. 0,95 n.v. 0,90
Anzahl der Einheiten 8 8 1,00 8 1,00 8 1,00 8 1,00
im Gebaude
Mietsituation unvermietet | verm. 0,95 | verm. 0,95 | verm. 0,95 | verm. 0,95
Gemein- 0,80 0,80 0,80 0,80
schaftseigentum*
Anpassung gesamt 0,57 0,63 0,63 0,53
Immobilienrichtwert X 1.650 € 1.650 € 1.650 € 1.650 €
angepasster IRW rd. 941 € 1.040 € 1.040 € 875 €
Wohnflache X 52,31 m? 74,86 m? 70,37 m? 49,47 m?
vorlaufiger
Vergleichswert rd. 49.200 € 77.900 € 73.200 € 43.300 €
boG** abzgl. -5% -5% -2 % -7 %
Vergleichswert rd. 46.700 € 74.000 € 71.700 € 40.300 €

kl.M. kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung

e.-m. einfach bis mittel; der Ausstattungsstand ist von der Qualitat der Bausubstanz des Gebaudes
und der Ausstattung der Wohnung selbst abhangig.

verm. vermietet; unvermietet ist gleichgestellt mit einer Eigennutzung

vorh.  vorhanden; bzgl. Balkon/Terrasse wird unterschieden in geringen (0,95), normalen (1,0) und
hohen (1,05) Nutzwert

n.v. nicht vorhanden

» Erlauterungen im Originalgutachten

Garage 17.1 und 18.2

Basiswert Garageneigentum 9.200 €
Anpassung in Bezug zum Gemeinschaftseigentum -25%

Anpassung zur problematischen Nutzungssituation -50 %

Abschlag gesamt -75%
Vergleichswert 2.300 €
Garage 21.5 und 25.9

Basiswert Garageneigentum 9.200 €
Anpassung in Bezug zum Gemeinschaftseigentum -25%

Anpassung zur problematischen Nutzungssituation -25%

Abschlag gesamt -50 %
Vergleichswert 4.600 €
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5.4. Verkehrswerteinschatzung

Gemal Kenntnisstand sind die 4 gegenstandlichen Wohnungen vermietet, zum Zustand
konnten in Ermanglung von umfassenden Besichtigungsmdglichkeiten nur bedingt Aussagen
gemacht werden. Eine geordnete Bewirtschaftung gestaltet sich fur die Verwaltung aufgrund
der problematischen Eigentiimersituation schwierig. Mieterwechsel sind in der WET-Anlage
nicht selten. Die Probleme hinsichtlich der Garagennutzung wurden im Gutachten ausflhrlich
ebenfalls beschrieben.

Es wird eingeschatzt, dass der Ertragswert die wertbestimmenden Merkmale des
Grundstucks marktgerecht widerspiegelt. Aus diesem Grund wird das Ertragswertverfahren
als malRgebendes Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen. Die
ermittelten Quadratmeterwerte fir das Wohneigentum und der Wert fir das Teileigentum an
den Garagen, weicht in hohen MalR vom ausgewerteten Datenmaterial des
Gutachterausschusses ab und bewegt sich auch auf3erhalb der Spannen (siehe Punkt 5.3.1.).
Es erfolgte hierzu im Gutachten die Begriindung infolge der beschriebenen Situationen. Der
Erwerb der Wohnungen und der Garagen bleibt dennoch risikobehaftet, solange die
Negativumstande nicht abgestellt werden und sich die Situation der Wohn- und
Teileigentimergemeinschaft nicht stabilisiert bzw. die Probleme zur Garagennutzung geklart
werden kdnnen.

Resultierend aus den Unsicherheiten der Wirtschaft, Inflation und der veranderten
Bauzinspolitik wurde eine Rezession registriert, welche sich automatisch auch auf den
Immobilienmarkt auswirkt, in der Regel mit einer Zeitverzégerung. Reaktionen des
Immobilienmarktes sind in unterschiedlicher Intensitat zu beobachten; weitere Entwicklungen
des zurzeit sehr inhomogenen Marktes bleiben abzuwarten. Beziiglich des Teilmarktes
Wohneigentum wurde im Remscheid auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreisdaten
des Jahres 2024 jedoch eine Stabilisierung in Bezug zum Vorjahr festgestellt.

5.4.1. Zusammenstellung der Werte — Verkehrs(Markt)wert

WET Nr.6| WET Nr. 8| WET Nr. 12| WET Nr. 13

Ertragswert 46.200 € 76.600 € 66.300 € 36.400 €
Vergleichswert 46.700 € 74.000 € 71.700 € 40.300 €
Verkehrswert 46.200€| 76.600€| 66.300€| 36.400 €

Garage Garage Garage Garage

17.1 18.2 21.5 25.9

Ertragswert 2400 € 2400 € 4.800 € 4.800 €

Vergleichswert 2.300 € 2.300 € 4.600 € 4.600 €

Verkehrswert 2.400 € 2.400 € 4.800 € 4.800 €
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Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des

Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf

ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert fur die Eigentumswohnungen und das Teileigentum an den Garagen wird

aus dem Ertragswert abgeleitet und unter Wirdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf

dem Grundsticksmarkt und den besonderen, objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen
zum Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 25.02.2025 geschatzt auf:

Wohneigentum Nr. 6

im Haus Stockder Str. 89, Wohnungsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26135

46.200 €

(in Worten: sechsundvierzigtausendzweihundert Euro)

Wohneigentum Nr. 8

im Haus Stockder Str. 89, Wohnungsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26137

76.600 €

(in Worten: sechsundsiebzigtausendsechshundert Euro)

Wohneigentum Nr. 12

im Haus Stockder Str. 89A, Wohnungsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26141

66.300 €

(in Worten: sechsundsechszigtausenddreihundert Euro)

Wohneigentum Nr. 13

im Haus Stockder Str. 89A, Wohnungsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26142

36.400 €

(in Worten: sechsunddreilligtausendvierhundert Euro)

Garage Nr.17.1
Teileigentumsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26146

4.800 €

(in Worten: viertausendachthundert Euro)

Garage Nr. 18.2
Teileigentumsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26147

4.800 €

(in Worten: viertausendachthundert Euro)

Garage Nr. 21.5
Teileigentumsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26150

2.400 €

(in Worten: zweitausendvierhundert Euro)

Garage Nr. 25.9
Teileigentumsgrundbuch von Remscheid, Blatt 26154

2.400 €

(in Worten: zweitausendvierhundert Euro)
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Langenfeld, d. 17.04.2025
Christine Walther

Zertifizierte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung
Zertifizierte (EurAs Cert) Sachverstandige

gem. EN ISO/IEC 17024

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990

Die Ausfihrungen im Gutachten beziehen sich auf die vorgefundene Situation am
Besichtigungstag. Das Gutachten umfasst 54 Seiten einseitig beschrieben, 25 Foto-
aufnahmen (eigenstandig erstellt) sowie Anlagen. Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als

Ganzes verwendet werden.

Das Gutachten wurde 3-fach ausgefertigt:

2 Exemplare auftragsgemal’ fur den Auftraggeber
sowie Exposee und Gutachtenversion zur Internetverdffentlichung

1 Exemplar fur den Auftragnehmer zur Archivierung
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