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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
zum Zweck der Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren
(unter Bericksichtigung versteigerungsrechtlicher Besonderheiten)
for das mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage

bebaute Grundstick in 42857 Remscheid, Westhauser Straf3e




Amtsgericht Remscheid
- Abteilung 011 -

Alleestr. 119
42853 Remscheid

Gerichtsaktenzeichen: 011 K 14/22 Datum: 01.03.2024 Az.: 23/05/037

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
zum Zweck der Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren
(unter Bericksichtigung versteigerungsrechtlicher Besonderheiten) fir das
mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage bebaute Grundstick
in 42857 Remscheid, Westhauser Strafle 16, eingetragen im

Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Remscheid 5279 1

Gemarkung Flur Flurstick

Remscheid 189 149

EigentUmer wird aus Datenschutzgrinden in diesem Gutachten
(It. Grundbuch): for das Amtsgericht nicht angegeben

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde
zum Stichtag 26.02.2024 mit rd. 355.000 € ermittelt.

Der Werteinfluss der Grunddienstbarkeit wird auf -2.200 € geschatzt.

Austfertigung Nr. 4
Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus
und einer Garage im Bauwich

Obijektadresse: Westhauser Strafle 16, 42857 Remscheid

Grundbuchangaben: Grundbuch von Remscheid, Blatt 5279, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Remscheid, Flur 189,

Flurstick 149, zu bewertende Fléche 837 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentomer

Auftraggeber: Amtsgericht Remscheid
- Abteilung 011 -
Alleestr. 119
42853 Remscheid

Auftrag vom 20.05.2023 (Datum d. Auftragsschreibens)

EigentGmer: wird aus Datenschutzgrinden in diesem Gutachten
for das Amtsgericht nicht angegeben

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren,
Gerichtsaktenzeichen 011 K 14/22

Tag der ersten Ortsbesichtigung: 29.06.2023

Wertermittlungsstichtag: 26.02.2024

Tag der erneuten Ortsbesichtigung von auf3en
Qualitatsstichtag: 26.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Eine Innenbesichtigung des Obijektes konnte nicht durch-
gefihrt werden, weil weder der Eigentimer noch ein Be-
vollmdchtigter zum ersten Ortstermin erschienen sind.
Die Versuche in mehreren Telefonaten mit dem Schuldner
bzw. dessen Familienangehérigen einen neuen Orister-
min zu vereinbaren, fihrten zu keinem Ergebnis.

Die Ortsbesichtigung wurde daher nur von auflen und
zwar von der Westhauser Strafle durchgefihrt.

Die beiden Giebelseiten konnten nur bedingt, die Rick-
seite des Gebdudes konnte nicht besichtigt werden.

Der Zustand der Rickseite des Gebdudes, und ob sich
dort werthaltige AuBenanlagen befinden, konnte nicht
festgestellt werden.
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Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachversténdige
herangezogene Unterlagen, Auf Anforderung wurden vom Amtsgericht Gbersandt:
Erkundigungen, Informationen: e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.02.2024

Von mir wurden diese Auskinfte/Unterlagen beschafft:
e Flurkartenauszug aus dem Geoportal.

e Berechnung der modellbezogenen Bruttogrundfléchen
e Wohnflachenberechnung aus Geb&udegeometrieen

e mindliche Auskunft aus dem Altlastenkataster

e mindliche Auskunft zum Baurecht

Verwendete Marktdaten, Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachteraus-
Erkundigungen, Informationen: schusses der Stadt Remscheid,

e Bodenrichtwertauskunft : BORIS-NRW,

e Vergleichsfaktor for EFH/ZFH:  Immobilienrichtwert

e statistisches Bundesamt: aktuelle Indexreihen

Mietspiegel 2022 fir Remscheid, giltig ab 1.12.2022,
zum Vergleich auch die Mietspiegel der bergischen Nach-
barstadte Wuppertal und Solingen,

Auskinfte der Verwaltung der Stadt Remscheid, i.S.

e Planungsrecht: Frau Bollongino,

e Verdacht auf Altlasten: Herr Brinkmann,

1.4 Besonderheiten des Aufirags / MaBgaben des Auftraggebers

Beantwortung der durch das Amtsgericht Remscheid zusétzlich gestellten Fragen:

1. sind Mieter oder Pachter des Grundbesitzes vorhanden ¢

Ist mir nicht bekannt.

Da ich bei meinem 1. Ortstermin jedoch ein Sohn des Schuldners am Objekt angetroffen habe,
nehme ich an, dass eine der Wohnungen im Haus von diesem bewohnt wird.

2. ist ein Gewerbebetrieb vorhanden 2 (Augenscheinlich) nein.

3. sind Betriebseinrichtungen, Maschinen und Zubehér vorhanden die nicht innerhalb dieses
Gutachten mitbewertet worden sind 2
Ist nicht bekannt, da ich keine Innenbesichtigung durchfihren konnte.

4. stimmt die Hausnummer mit den Grundbuchangaben Gberein 2 ja.

Besonderheit bei der Wertermittlung in Zwangsversteuerungsverfahren

Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt in Abweichung von § 8
Abs.3.6 ImmoWertV21 zuerst ohne Bericksichtigung der eingetragenen Grundsticksbelastungen
in Abteilung Il oder lll des Grundbuchs (unbelasteter Verkehrswert).

Der Werteinfluss der Grunddienstbarkeit wird ab Ende des Gutachtens gesondert ausgewiesen.
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Besonderheiten des Auftrags
Nach schriftlicher Einladung des Schuldners wurde der 1.Orstermin am 29.06.2023 durchge-
fohrt. Weder der Schuldner, noch eine vertretungsberechtigte Person waren zugegen.

Es war zu erkennen, dass am Objekt Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden.
Augenscheinlich wurden neue Kunststofffenster eingesetzt und eine Wérmedédmmfassade aufge-
bracht - die Arbeiten sind im Sockelbereich des Gebdudes nicht abgeschlossen.

Auf einer Luftaufnahme aus dem Jahr 2016 war zu sehen, dass das vormalige Satteldach entfernt
wurde. Heute bildet ein Flachdach mit Zinkblech Attika den oberen Geb&udeabschluss.

Welche Modernisierungen im Inneren des Gebéudes durchgefihrt wurden ist mir nicht bekannt.
Dass auch hier Verbesserung vorgenommen wurden wird jedoch von mir vermutet.

Wegen der nicht durchgefihrten Innenbesichtigung des Hauses und der Rdume wird bei der
Bewertung von einem mittleren Ausstattungsstandard ausgegangen.

Ob die Modernisierungsarbeiten im Gebdaude fertiggestellt und handwerksgerecht ausgefihrt
sind, konnte ich nicht Gberprifen, da ich das Gebédude nie betreten habe.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1.1 Grofirdumige Lage

Angaben zur Gemeinde: Remscheid ist eine kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk
Dusseldorf in Nordrhein-Westfalen. Sie ist nach Wupper-
tal und Solingen mit ca. 115.000 Einwohnern die kleinste
Stadt des so genannten bergischen Stédtedreiecks.

Remscheid liegt auf den Héhen des bergischen Landes im
Inneren des groBen Wupperbogens. Die Stadt liegt 8stlich
von Solingen und sidlich von Wuppertal.

Die Stadt Remscheid ist Uber die Bundesautobahn AT —
K&ln-Dortmund — an das deutsche Autobahnnetz ange-

schlossen. Weiterhin fUhren die Bundesstralen B 51,
B 229, B 237 durch das Stadtgebiet.

Neben dem Hauptbahnhot Remscheid bestehen noch
drei kleinere Regionalbahnhéfe (Guldenwerth, Lennep
und Littringhausen).

Der Flughafen Dusseldorf ist ca. 50 km, der Flughafen
Kéln ca. 60 km entfernt.

Uberdriliche Anbindung / ndchstgelegene gréfere Stéadte:
Entfernungen: Solingen ca. 10 km und Wuppertal ca.15 km entfernt
Autobahnzufahrt:

zur A 1, (KéIn/Bremen), Ass Remscheid ca. 9 km
und Ass Wermelskirchen 6,8 km entfernt

Bahnhof:
Hbf. Remscheid ca. 5,8 km
und Bf. Gildenwerth ca. 2 km entfernt
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBBenart:

Strafenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhadlinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Die Entfernung zu den Stadtteilzentren Reinshagen/
Guldenwerth mit Geschaften des téglichen Bedarfs
betragt ca. 1 km.

Kindergarten, Schulen und Arzte sind in einem Umkreis
von ca. 2 km erreichbar, éffentliche Verkehrsmittel (Bus-
haltestelle) in fuBlaufiger Entfernung (gegeniber);
Verwaltung (Stadiverwaltung) ca. 5 km entfernt;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, 1-2 geschossige Bauweise

maBig (StraBenverkehr zu den Hauptverkehrszeiten)

leichte Hanglage, von der Straf3e ansteigend

ca. 36,5 m;
ca. 22,5 m;

StraBenfront:
mittlere Tiefe:

Grundstiicksgréfle: insgesamt 837 m?;

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksform

klassifizierte StraBBe (Landesstrafie) L157, mit maBigem,
zu den Hauptverkehrszeiten starkerem Verkehr

voll ausgebaut; Gehwege sind beidseitig vorhanden;
Parkméglichkeiten am Rande der Fahrbahn vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus éffentl. Versorgung;
ob ein Gasanschluss verlegt ist, ist unbekannt,
Kanalanschluss; Fernsehkabel- und Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Zweifamilienhauses;
Bauwichgarage an der sidlichen Grundsticksgrenze;
werthaltige Einfriedung waren von der Strafle aus nicht
erkennbar

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Gemaf telefonischer Auskunft ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefihri.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
frei von Altlasten und Bodenverunreinigungen unterstellt.

Wertermittlung des Zweifamilienhausgrundstickes Westhauser Str. 16, 42857 Remscheid
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Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lageiUbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Mir liegt ein Grundbuchauszug vom 28.02.2024 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Remscheid, Blatt 5279 folgende Eintragung:

lfd.Nr.2: zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers des im
Grundbuch von Remscheid Blatt 3562 verzeichneten
Grundsticks Flur 189, Flurstick 150 (das stdwestliche
Nachbargrundstick) eine Grunddienstbarkeit folgenden
Inhalts: ,der jeweilige Eigentimer des herrschenden
Grundsticks ist berechtigt, einen 2 m breiten Streifen des
dienenden Grundsticks, entlang dessen gemeinsamer
Grenze mit dem herrschenden Grundstick, als gemein-
same Zufahrt zu benutzen und benutzen zu lassen.
Eingetragen am 08.03.1965

Anmerkung: diese Grunddienstbarkeit betrifft die notwen-
dige Zufahrisfléche zu den beiden Bauwichgaragen.
Sollte diese Dienstbarkeit im Zwangversteigerungsverfah-
ren untergehen, misste die Zufahrt zur Garage auf dem
Bewertungsgrundstick an gleicher Stelle verbleiben.

Die durch die Grunddienstbarkeit betroffene Fléche be-
tragt ca. 9,0 X 2,0 m = 18,0 m2. Der Werteinfluss der
Grunddienstbarkeit wird auf 50 % des Bodenwertes =
18,0 m2x 245 € x50 % = rd. 2.200 € geschatzt.

im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind keine
Herrschvermerke eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begUnsti-
gende) Rechte sind nicht bekannt. Da der Eigentimer
nicht zum Ortstermin erschienen ist, konnten die Ublicher-
weise hierzu gestellten Fragen nicht beantwortet werden.
Zu einem spéteren Zeitpunkt bekannt werdende sonstige
nicht eingetragene Lasten sind ggf. zusatzlich zu den
Wertansdtzen dieses Gutachtens zu bericksichtigen.

Wertermittlung des Zweifamilienhausgrundstickes Westhauser Str. 16, 42857 Remscheid Seite 7/25



23/05/037 Sachversténdigenbiro Biemann

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis enthélt keine
Baulastenverzeichnis: wertbeeinflussenden Eintragungen.
Denkmalschutz: Das Bewertungsobijekt ist nicht in der im Internet verdf-

fentlichten Denkmalliste der Stadt Remscheid aufgefihrt.
Daher wird unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-  Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefohrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung fir die ab dem Jahr 2016 am Objekt vorgenommenen
erheblichen UmbaumaBnahmen und die Ubereinstimmung der BaumaBnahmen mit der Geneh-
migung konnte nicht geprift werden. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitét der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundsticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Landesstraf3e
L 157 und ist beziglich der Beitrége fur ErschlieBungsein-
richtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefohrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensméfBigen Disposition beziglich des Bewertungsobiekts zu
diesen Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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3 Beschreibung der Gebéude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb&udebeschreibung

Das Obijekt konnte beim Ortstermin nicht von innen besichtigt werden.

Grundlage fir die Gebdudebeschreibungen ist daher die Inaugenscheinnahme des Objektes von
auBBen. Sie stitzt sich weiterhin auf meine Erfahrung aus den Besichtigungen vieler dhnlicher Ein-
und Zweifamilienhduser aus Baujahren 1950-1965.

Die Gebdude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie sie von der 6ffentliche
StrafBe und dem Grundstickszugang aus erkennbar waren.

Annahmen die zum Beispiel zur Ermittlung der Normalherstellungskosten erforderlich sind, wurden
auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr unterstellt. Hierbei wurde ein mittlerer Aus-
stattungsstandard angenommen. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht geprift
werden; im Gutachten wird deren Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumdangel und -schaden, unter-
lassene Instandhaltungen sowie der Zustand des Innenausbaus konnten wegen der unterbliebenen
Innenbesichtigung in den bewohnten Wohnungen nicht festgestellt werden und sind in demzufolge
in dieser Wertermittlung nur im Rahmen des pauschalen Abzugs bericksichtigt.

Baumangel und -schdden, unterlassene Instandhaltungen sowie der Zustand des Innenausbaus
konnten wegen der unterbliebenen Innenbesichtigung der Wohnungen nicht festgestellt werden
und sind demzufolge in dieser Wertermittlung nur im Rahmen eines pauschalen Abschlags be-
ricksichtigt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart: Zweifamilienhaus; zweigeschossig; unterkellert;
Flachdach; freistehend

Baujahr: um 1960 (nach Bauart und Aussehen frei geschatzt)
Modernisierung: ab 2016 (Luftbildaufnahme mit teilentferntem Satteldach)
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betrégt rd. 234 m?2; sie wurde von mir

aus der BGF mithilfe von Umrechnungskoeffizienten aus
der Wertermittlungsliteratur ermittelt;
die Bruttogrundfléche (BGF) betragt rd. 449,7 m?

Energieeffizienz: ein Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.
Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nach-
frage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete
Obijektart etc.) wird dem Grad der Barrierefreiheit kein
Werteinfluss beigemessen.

Auflenansicht: insgesamt mit einem Wérmeddmmverbundsystem aus
Polystyrolplatte mit einem grauen Oberputz verkleidet,
Der AufBenputz ist im Sockelbereich nicht fertiggestellt.
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3.2.2 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwéinde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Beton und Mauerwerk
Mauerwerk
unbekannt

wie bei dieser Objektart im Jahr der Errichtung Gblich
vermutlich Stahlbeton

Geschosstreppe:

wie bei dieser Objektart im Baujahr Gblich vermutlich
Stahlbeton mit Natur- oder Kunststeinbelégen;
einfaches Metallgelénder

Pulverlackbeschichtet Aluminiumtir mit Lichtausschnitt,
Hauseingang unfertig und ungepflegt

Dachkonstruktion:

die Dachkonstruktion des ehemaligen Satteldachs wurde
im Jahre 2015/2016 abgetragen und durch das jetzt vor-
handene Flachdach ersetzt.

(Auf einer Luftbildaufnahme von 2016 ist das Teil abge-
tragene Satteldach auf dem Gebdude zu erkennen.

Auf der Aufnahme einer Uberfliegung im Jahr 2013 ist
ein Satteldach mit je einer groBen Gaube zur Strafle und
zur Gartenseite zu erkennen)

Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Flachdachdémmung mit Folienbahneneindichtung und
umlaufender Attika aus Zinkblechscharen

Da das Dach im Jahre 2010/2016 in seiner jetzigen Form
erstmals hergestellt wurde wird unterstellt, dass eine zeit-
gemdBe Dammung nach EnEV eingebaut wurde.

3.2.3 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Heizung:

Energieeffizienz des Gebdudes:

Warmwasserversorgung:

die Art der Heizung ist unbekannt,
ein Energieausweis liegt mir nicht vor.

unbekannt
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3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Raumausstattungen und Ausbauzustand des Gebdudes ist mir nicht bekannt.

Zur Wertermittlung wird fir das Gebéude und die Wohnungen eine normale Ausstattung unter-
stellt. Die unterstellten Ausstattungsmerkmale und Ausstattungsstandards sind der entsprechende
Tabelle nach folgenden Sachwertverfahren zu entnehmen.

3.3 freistehende Garage an der sidlichen Grundstiicksgrenze im Bauwich

Baujahr: 1955 und des Aussehens und des Bautypus geschatzt
Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt und gestrichen;

Dachform: leicht geneigtes Pultdach;

Dach aus: Beton mit Bitumenpappeindeckung;

Tor: Schwingflugeltor aus Holz, instandsetzungsbedirftig;
Boden: Beton (vermutlich)

Fenster: 2 Bullaugen an der Nordseite

3.4 Auflenanlagen
Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz,

mit Betonpflaster befestigte Garagenzufahrt
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB (Baugesetzbuch) ein marktgerechter Preis
im ndchsten Verkaufsfall, der Verkehrswert. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr, nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhdlinisse zu erzielen ware. Um einen maglichst marktgerech-
ten Wert zu ermitteln, also einen, der dem realistischen Verkaufspreis nahekommt, missen die for
das zu bewertende Objekt geeigneten Wertermittlungsverfahren ausgewdhlt werden. In den aller-
meisten Féllen sind dies das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Um die
Sicherheit der Ergebnisse zu erhéhen sollen mehrere Verfahren angewendet werden.

Welche Verfahren auszuwdhlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt nachzu-
vollziehen?

2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfigung?

Bodenwertermittlung

der Bodenwert wird fir gewshnlich an Hand eines Bodenrichtwertes ermittelt. Der Bodenrichtwert
ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fir dhnlich genutzte Grundstiicke in einer abgegrenz-
ten Zone. Durch Anpassung des verwendeten Bodenrichtwertes gleicht man diesen an das zu
bewertende Grundstick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobiektes liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Die Bodenwerter-
mittlung wird daher auf dieser Grundlage durchgefohrt. (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Sachwertverfahren

mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die nicht
zur Erzielung einer Rendite, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung konzipiert sind.

Das Bewertungsobiekt dient der Selbstnutzung, daher wird das Sachwertverfahren vorrangig an-
gewendet. Da der Gutachterausschusses der Stadt Remscheid Sachwertfaktoren fir die Objektart
»Ein-/und Zweifamilienhduser” abgeleitet hat, kann erstrangig das Sachwertverfahren angewen-
det werden. Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39
ImmoWenV 21und der Sachwertrichtlinie SW-RL beschrieben.

Vergleichswertverfahren

existiert eine ausreichende Anzahl tatséchlicher Verkaufspreise oder ein definierter Durchschnitts-
kautwert fur vergleichbare Objekte, so kann fir diese Objektart ein Vergleichswertverfahren
durchgefihrt werden. Zur Bewertung von Wohnungseigentum liegen Vergleichstaktoren vor, die
vom Gutachterausschuss der Stadt Remscheid aus realen Kaufpreisen der letzten Jahre abgeleitet
worden sind, weitere aus dem &rtlichen Grundsticksmarkt abgeleitete Anpassungskoeffizienten
wurden im aktuellen Grundsticksmarktbericht veréffentlicht oder sind aus der Wertermittlungs-
literatur bekannt. Daher kann ein aussagekréftiges Vergleichsfaktorenverfahren durchgefiohrt wer-
den. Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24-26 ImmoWertV21 und
der Vergleichswertrichtlinie VW-RL beschrieben.
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4.2 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus und einer Garage be-
baute Grundstick in 42857 Remscheid, Westhauser StraBe 16 zum Wertermittlungsstichtag
26.02.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt lfd. Nr.

Remscheid 5279 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Remscheid 189 149 837 m?

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert - Nr.: 40045 - betragt fur die Richtwertzone des zu
bewertenden Grundsticks 245,00 €/m?2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Mischgebiet
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |
Grundsticksflache (f) = 600 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 26.02.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Mischgebiet
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = |
Grundsticksflache (f) = 837 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhélinisse zum Wertermittlungs-
stichtag 26.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrund-
sticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | = 245,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2024 26.02.2024 X 1,00 El
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lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage normale Lage normale Lage x 1,00 E2
Art d.baul.Nutzung Mischgebiet Mischgebiet x 1,00
Fléche (m?) 600 837 x 0,93 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse Il Il x 1,00
vorléufiger objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 227,85 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert rd. 228,00 €/m2
Flache X 837 m?
beitragsfreier Bodenwert = 190.836,00 €
rd. 191.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdgt zum Stichtag 26.02.2024 insgesamt rd. 191.000,00 €.

4.3.1 Erlguterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Der Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsobjektes wurde vom Gutachterausschuss in
den Jahren 2015-2021 von 165 €/m? in 5 Schritten auf 245 €/m? angehoben. Dieser Boden-
richtwert wurde vom Gutachterausschuss zum 01.01.2024 erneut beschlossen. Die Stichtage lie-
gen relativ dicht beieinander, daher wird In dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass zwi-
schen den Stichtagen keine weiteren Bodenwertdnderungen eingetreten sind.

E2 Gemdfl des Wohnlagenverzeichnisses im Mietspiegel der Stadt Remscheid liegt das zu bewer-
tende Grundstick liegt, genau wie das Referenzgrundstick des Bodenrichtwertes in einer norma-
len Lage. Eine Anpassung des Bodenrichtwert aufgrund der Lage ist daher nicht erforderlich.

E3 In der Erlduterung zum Bodenrichtwert des Gutachterausschusses der Stadt Remscheid ist das
typische EFH/ZFHgrundstick wie folgt definiert: Das Bodenrichtwertgrundstick hat in der Regel in
Wohn- und Mischgebieten eine Tiefe bis zu 40 m in Kerngebieten bis zu 30 m. Bei der Nutzung
mit individuellem Wohnungsbau eine Gréfie von ca. 600 m? und als Reihenhausgrundstiick von
ca. 200 m2. Abweichung des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und Grund-
sticksgestalt, kénnen Abweichungen seines Bodenwertes vom Bodenrichtwert bewirken. Das Be-
wertungsgrundstick ist kleiner als das zum Vergleich herangezogene Richtwertgrundstick.

Bundesweite Studien haben mehrfach ergeben, dass die relativen Quadratmeterpreise von gré-
fBeren Baugrundsticken geringer sind, wenn diese mit der gleichen Wohnfléche bebaut worden
sind (werden kénnen) wie kleinere Baugrundsticke (z.B. das Bodenrichtwertgrundstick) da dann
der absolute Grundstiickspreis (Gesamtpreis des Grundsticks) héher ist.

Der Gutachterausschuss der Stadt Remscheid hat in den Erléuterungen zum Bodenrichtwert Um-
rechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksgréfen im individu-
ellen Wohnungsbau versffentlicht.

Der diesbezigliche Umrechnungskoeffizient von der Gréf3e des Referenzgrundsticks = 600 m?
auf die Flache des Bewertungsgrundstiicks = 837 m? betrégt 0,93.
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4.4  Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorléufigen
Sachwerten der auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche
AuBBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21)
und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen geméf3 § 40 Abs. T ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren
nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

4.4.2 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Zweifamilienhaus freistehende Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 893,00 €/m2 BGF 485,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfléche (BGF) X 449,73 m? 21,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 9.000,00 € 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 410.608,89 € 10.185,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 735.400,52 € 18.241,33 €
om Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre 10 Jahre

e prozentual 56,25 % 83,33 %

e Faktor X 0,4375 0,1667
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 321.737,73 € 3.040,83 €
vorléufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 324.778,56 €
vorléufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.250,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 329.028,56 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 191.000,00 €
vorléufiger Sachwert = 520.028,56 €
Sachwertfaktor x 0,98
mit den Marktdaten 2022 angepasster vorléufiger Sachwert des Grundstiicks = 509.627,99 €
15 % Marktabschlag fir den Preisriickgang 2023 und fehlende Fertigstellung - 76.444,20 €
mit dem durchschnittlichen Preisrickgang for EFH in 2023 marktangepasster Sachwert = 433.183,79 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 78.000,00 €
Sachwert = 355.183,79 €

rd. 355.000,00 €
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4.4.3 Erlguterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudefléchen (Bruttogrundfléchen — BGF) wurde von mir durchgefihrt.
Die Berechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten (§ Abs. 2 ImmoWertV21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den in der Anl. 4 zur ImmoWertV21 verdffent-
lichten Normalherstellungskosten und den weitergehenden Austihrungen in der Wertermittlungs-
literatur in Abhéngigkeit von den fir die einzelnen Gebéude ermittelten gewogenen Gebdude-
standards, auf der Basis der Preisverhdltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen autf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
for das Zweifamilienhaus - Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Aulenwéinde 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auflentiren 11,0 % 1,0

Innenwéinde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuBbsden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0

Heizung 9.0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0% 00% [ 1000% | 0L0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwéinde
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichiziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedémmverbundsystem oder Warmedédmmputz (nach ca. 1995)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollléden (manuell); Haustir mit zeitgemaBem War-
meschutz (nach ca. 1995)

Innenwéinde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Démmmaterial gefillte Sténder-
konstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion un

d Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
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FuBbsden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemdfBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Un-
terverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebdaudetyp:

Ein- und Zweifamilienh&user
freistehend
KG, EG, OG, FD oder flach geneigtes Dach

Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 665,00 0,0 0,00
2 740,00 0,0 0,00
3 850,00 100,0 850,00
4 1.025,00 0,0 0,00
5 1.285,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 850,00
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation
des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 850,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméf Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
e Zweifamilienhaus x 1,05
NHK 2010 fir das Bewertungsgebdude = 892,50 €/m2 BGF
rd. 893,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur die Reihengarage

Nutzungsgruppe:
Gebdaudetyp:
Konstruktionsart:

Garagen
Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Garagen in Massivbauweise = Standardstufe 3,0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF
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Zusétzlich zum Normobijekt besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Die in der Gebdudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen Her-
stellungskosten des Normgebdudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden beson-
deren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen pauschale Herstellungskostenzuschlége
in der Hohe, wie dies dem gewshnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaBen besonderen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter BerUcksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Bezeichnung - Zweifamilienhaus durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Breite Hauszugangstreppe (ca. 2 m) mit 4 Stufen, Podest Edelstahlgelénder, 2.500,00 €
aber ohne Oberbelag

sanierungsbedirftige KellerauBBentreppe 3.500,00 €
auskragende Balkonplatte ca. 3 m2 mit Gelénder 3.000,00 €
Summe 9.000,00 €

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100).

Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der fir das 4. Quartal 2023 vom Statistischen
Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex BPl = 179,1 zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Auf-

grund der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. T ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung
der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

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

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, be-
hardliche Profungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und ein-
zeln pauschal in ihrem vorléufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auflenanlagen kén-
nen auch hilfsweise sachversténdig geschatzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften Aufien-
anlagen erfolgt die Sachwertschdtzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschléage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

mit Betonpflaster befestigte Garagenzufahrt und Weg zur KellerauBentreppe 1.250,00 €

Hausanschlisse (vom Gebdude bis zum &ffentl.Netz) 3.000,00 €

Summe 4.250,00 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur
die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebéudeart sowie dem Gebéudeausstattungsstandard.

Die Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgeméfer Instandhaltung der Gebéude ist im Modellan-
satz der ImmoWertV21 gem. der Anlage 1 fir Wohngebéude mit 80 Jahren und fir Garagen mit
60 Jahren angegeben.

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durchgefihrten
wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in der Anlage 2 zur ImnmoWertV21 beschrie-
bene Modell, unter Bericksichtigung der in Anlage 4 angegebenen Orientierungswerten zur
Vergabe von Modernisierungspunkten angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fur das Zweifamilienhaus
Das um 1960 errichtete Gebdude wurde (nach duBerem Augenschein) modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21°) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Maxi- Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafnahmen

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) male Durchgefihrte Unterstellte

Punkte | MaBnahmen | MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wérmeddmmung 4 4,0 0,0
Modernisierung der Fenster und Auentiren 2 2,0 0,0
Warmedémmung der Auenwénde 4 2,0 0,0
Summe 8,0 0,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebéude der Modernisierungsgrad , mitt-
lerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorléufigen rech-
nerischen”) Gebdudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorléufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren und aufgrund des Modernisierungs-
grads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebédude geméB der Punkirasterme-
thode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Alterswertminderung der Gebdude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungs-
daten zugrundeliegende lineare Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Begrindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV21 fihrt zundchst (nur) zu einem Rechen-
ergebnis, das als "vorléufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses herstellungskostenorientierte Re-
chenergebnis ist nach der allgemeinen Markterfahrung in aller Regel nicht identisch mit den tat-
sdchlich gezahlten Kaufpreisen. Es kann deshalb allein auf der Grundlage dieses reinen Verfah-
rensergebnisses noch keine verantwortbare Aussage zum Verkehrswert des Bewertungsobjekts ge-
troffen werden. Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung
und Anwendung sog. "Marktanpassungsfaktoren" gewdhrleistet.

Der Gutachterausschuss der Stadt Remscheid hat aus ausgewerteten Verkaufsféllen von weitge-
hend schadensfreien Objekten der Jahre 2021 und 2022 Marktanpassungskorrekturen abgeleitet
und im Grundsticksmarktbericht 2023 veréffentlicht.

Danach liegen Kaufpreise fir Ein- / Zweifamilienhausgrundsticke mit einem vorléufigen Sachwert
von rd. 520.000 € im Mittel 6 % oberhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstel-
lungskostenorientiert berechneten Substanzwerts) die im Grundsticksmarktbericht veroffentlichte
Punktwolke zeigt jedoch in diesem Bereich eine Haufung der Verkaufswerte unterhalb der Mittel-
kurve.

Im Sachwertfaktor spiegeln sich neben den in der vorausgehenden Wertermittlung bericksichtig-
ten objektiven Merkmalen, subjektive Eindricke der Kaufinteressenten wie: zeitgemafe Architektur
des Baukérpers, sinnvolle Raumaufteilung, Qualitét der Nachbarbebauung und Image der Lage.

Unter BerUcksichtigung der Darstellung in der Punktwolke und der wegen der unterbliebenen In-
nenbesichtigung nicht méglichen Einschétzung der Objektqualitat halte ich einen Sachwertfaktor
von 0,98 fir zutreffend und habe ihn zur Ermittlung des Sachwertes angesetzt.

MarktUbliche Zu- oder Abschlége

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Berucksichtigung der zurzeit besonderen Markisituation auf dem Immobilienmarkt

wie bereits beschrieben wurden die érilichen Marktdaten wie der Sachwert-, der Vergleichsfaktor
und der Liegenschaftszinssatz vom Gutachterausschuss Remscheid aus ausgewerteten Immobilien-
Verkaufsféllen in den Jahren 2021 und 2022 abgeleitet und auf den Stichtag 01.01.2023 indi-
ziert. In einer 1. Anndherung wurden den angewandten Wertermittlungsverfahren die auf den
Stichtag 01.01.2023 bezogenen Marktdaten zugrunde gelegt.

In den Ansatzen ist daher der durch das Kriegsgeschehen in der Ukraine und dessen Auswirkungen
auf unsere Wirtschaft, die Baupreise und die Héhe der gestiegenen Kreditzinsen eingetretene Ein-
fluss auf den Wert von Grundsticken noch nicht beriicksichtigt.

Aufgrund vieler Presseverdffentlichungen ist bekannt, dass es sich um den stérksten Einbruch der
Preise fir Wohnimmobilien der letzten Jahrzehnte handelt.
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Makler berichten, dass Immobilien mit Sanierungsbedart aus den sechziger und siebziger Jahren
derzeit erheblich an Wert verlieren. Hauptgrund ist die Sorge vor den hohen Kosten einer energe-
tischen Sanierung. Steigende Bauzinsen, verschérfte Sanierungsvorschriften und jetzt auch noch
das neue Gebdudeenergiesetz: Die Plane der Bundesregierung und der EU lassen die Preise von
unsanierten und dlteren Hausern drastisch fallen — und sie verunsichern potenzielle Kéufer.

Bei sanierungsbedirftigen Héusern mit grofBen Grundstiicken in B- und C-Lagen fielen die Preise
teils zwischen 10 Prozent und 30 Prozent.

Das Statistische Bundesamt hat unter der Rubrik Konjunkturindikatoren/Héuserpreisindex die Ver-
anderungsraten zum Vorjahresquartal in Prozent angegeben. Demnach ist im 3.Quartal 2023 der
Héauserpreisindex fur bestehende Wohnimmobilien bundesweit um 10,2 % gesunken.

Vermittler von Baukrediten, sowohl freie Makler als auch Mitarbeiter von Kreditabteilungen (z.B.
der Sparkasse Remscheid) berichten, dass wegen der hohen Finanzierungskosten kaum noch Bau-
kredite vergeben werden und rd. 80 % der Kreditantrége abgelehnt werden mussen.

Der Geschaftsstellenleiter des Gutachterausschuss teilte mit, dass im 1. Halbjahr 2023 die Anzahl
der Immobilienverkdufe in Remscheid um rd. 30 % gegeniber dem Vorjahr zurickgegangen sind
und der Geldumsatz der Grundsticksverkdufe zusammengenommen um 35 % eingebrochen ist.
Der Rickgang der Kauffélle fir bebaute Grundsticke fiel mit 15 % etwas moderater aus.

Eine prézise Aussage Gber den Rickgang der Verkaufspreise im Jahr 2023 wurde vom Gutachter-
ausschuss bisher noch nicht bekannt gegeben.

Marktibliche Abschlége | Zu- oder Abschlag

Abschlag von -10 % gemdf3 Héuserpreisindex des statistischen Bundesamtes
Abschlag von -5 % fir die unfertige Immobilie mit Fertigstellungsbedarf
Gesamtabschlag -15 % vom vorléufigen Sachwert von (509.627,99 €) -76.444,20 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Anndherung an einen marktiblichen Abschlag fur Fertigstellungserfordernisse am Objekt

Da keine Innenbesichtigung des Objektes durchgefihrt wurde, konnten die zur Fertigstellung er-
forderlichen Arbeiten und MaBnahmen nicht mengen- und wertmafig erfasst werden.

Nach duBBerem Anschein und langjéhriger Erfahrung kénnten folgende Gewerke noch komplett
oder teilweise erbracht werden missen: Putz- und Stuckarbeiten, Trockenbauarbeiten Fliesen-
und Plattenarbeiten Estricharbeiten, Parkettarbeiten Maler- und Lackiererarbeiten, Bodenbelags-
arbeiten, Tapezierarbeiten Gas-, Wasser- und Entwésserungsanlagen elekirische Installationen.

Nach Bauteiltabellen fir Wohngebéude betragen die Kostenanteile fir die oben aufgefihrten
Gewerke bei rd. 20,5 % der Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag.

Wenn alle diese Gewerke im Objekt noch komplett herzustellen wéaren, wirde dieses bei den
Herstellungskosten am Stichtag von 735.400 € x 20,5 % = 150.800 € ausmachen.

Da ich annehme, dass im Obijekt dhnlich, wie aulen erkennbar, Modernisierungsarbeiten durch-
gefihrt wurden, die vielleicht gar nicht oder nur teilweise abgeschlossen sind, wird der Wertab-
schlag wegen des geschétzten Fertigstellungsaufwand im Gebéude auf die Hélfte = 75.000 €
geschétzt. Hinzu kommen 3.000 € fur Instandsetzungsarbeiten an der Garage.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Zu- oder Abschlag

Wert Einfluss des maglichen Fertigstellungsaufwands am Objekt | -78.000,00 €
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstick gelegen ist, nicht genigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundsticke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, for
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundsticks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlége oder in anderer geeigneter Weise
zu bericksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.
Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV21) und Umrechnungskoeffizienten
(vgl. § 19 ImmoWertV21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kénnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke
insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir
bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundsticke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung
sowie Gréfle und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebdudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach
§ 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach §§ 25 und 26 Im-
moWertV 21 sind dabei zu beriicksichtigen. In den nachfolgenden Begriffserklérungen werden die
Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens beschrieben.

4.5.2 Erlduterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Vergleichsfaktor

Ein Vergleichsfaktor (Richtwert) ist ein vom zusténdigen Gutachterausschuss aus Kaufpreisen ab-
geleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m2 Wohnflache (WF). Dieser Richtwert kann
der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 20 Abs. 2 ImmowertV21).

Wohnfléchen im Gebéude

Die Wohnfléchen wurden nach Plausibilitétsprifung der Wohnfléchenberechnung der Firma Kne-
bes entnommen und um die Wertansdtze der Fléchen unter Dachschrégen im Dachgeschoss er-
ganzt. Die Berechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Garagen und Nebengebédude

Gemaf der Definition auf Seite 35 des Grundstiicksmarktberichtes bezieht sich der Immobilien-
richtwert auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Erbbaurechte, hohe Instandhaltungs-
rockstande) und beinhaltet in der Regel eine Einzelgarage.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung aut der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom
Gutachterausschuss der Stadt Remscheid versffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

1.Vergleichsfaktoren fir Ein-/Zweifamilienh&iser gem&B Grundsticksmarkibericht 2023 Remscheid

die Vergleichsfaktoren werden sachversténdig der Immobilienrichtpreisliste in BORIS-NRW entnommen

Kriterien Richtwertobjekt Bewertungsobjekt Anp.Faktor Erléuterungen
Gemeinde Remscheid Remscheid 1,00

Orsteil Westhausen Westhausen 1,00

Straf3e v-Bodelschwingh-Siedlund ~ Westhauser Straf3e 1,00

Teilmarkt Ein-/Zweifamhduser | Ein-/Zweifamhd&user 1,00

Ausgangswert ist der Richtwert Nr. 405202, er betrégt: 3.000 € /m?2

2.Anpassung des Vergleichsfaktors des Referenzobjektes an das Bewertungsobjekt

Kriterien Richtwertobjekt Bewertungsobjekt |Anp.Faktor|Erléduterungen
Stichtag 01.01.2023 26.02.2024 1,00 kein Preisanstieg in 2023
(urspringl.) Baujahr 1960 1960 1,00 Anpassungsfaktor GMB Seite 36
Wohnfléche 130 m2 234 m? 0,70 Anpassungsfaktor GMB Seite 37
(Wohn) Lage mittel mittel 1,00 Anpassungsfaktor GMB Seite 37
Grundsticksfléche 600 m2 837 m2 1,09 Anpassungsfaktor GMB Seite 37
Ausstattungsklasse mittel mittel 1,00 Anpassungsfaktor GMB Seite 38
Modernisierungsgrad Modermzr:;irgsgrod Moderr:j;:irgsgrod 1,00 Anpassungsfaktor GMB Seite 38
Grundrisse/Zuschnitt | durchschnittl. zeitgemaB | durchschnittl. zeitgemaB 1,00 sachversténdige Schétzung
Gebdudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus 0,95 Anpassungsfaktor GMB Seite 38
ergtinzende Gebdudeart EFH-freistehend ZFH-freistehend 1,00 Anpassungsfaktor GMB Seite 38
Mietsituation unvermietet unbevermietet 1,00 Anpassungsfaktor GMB Seite 38
Keller vorhanden vorhanden 1,00 Anpassungsfaktor GMB Seite 38
Normierungsfaktor auf den Richtwert: 0,72

2.174,55 € /m?
2.170,00 € /m?

Vergleichsfaktor des zu bewertenden Einfamilienhauses:

rd.:

234,0 m?
2.170,00 € /m?

vorldufiger Vergleichswert des Zweifamilienhausgrundstiicks =

Wohnfléche des zu bewertenden Zweifamilienhauses

Vergleichsfaktor des zu bewertenden Zweifamilienhauses
507.780,00 €

15 % Marktabschlag for Preisrickgang 2023 und fehlende Fertigstellung - 76.167,00 €
vorléufiger marktangepasster Vergleichswert des Grundstiicks = 431.613,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmal - 78.000,00 €

353.613,00 €
354.000,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks Westhauser Strafle 16

Marktibliche Abschlége ‘ Zu- oder Abschlag

Abschlag von -10 % geméfl Héuserpreisindex des statistischen Bundesamtes
Abschlag von -5 % fir die unfertige Immobilie mit Fertigstellungsbedarf

Gesamtabschlag -15 % vom vorléufigen Vergleichswert von (507.780,00 €) -76.444,20€
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5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich sowohl am Sachwert, als auch am Vergleichswert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 355.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert betréigt rd. 354.000,00 €.

Im Bewertungsfall fihren die durchgefihrte Ertragswert- und die Vergleichswertermittlung (nahezu)
zum gleichen Ergebnis. Die in § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 beschriebene Wirdigung (und begrin-
dete Gewichtung) der ermittelten Ergebnisse kann im Bewertungsfall nicht zu einer Prézisierung
des ermittelten Verkehrswertes beitragen.

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem unfertigen Zweifamilienhaus und einer sanierungs-
bedirftigen Garage bebaute Grundstiick, 42857 Remscheid, Westhauser Str,16, eingetragen im

Grundbuch von Blatt lfd. Nr.
Remscheid 5279 1
Gemarkung Flur Flurstick
Remscheid 189 149

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.02.2024, mit rd.

355.000 €

in Worten: dreihundertfonfundfinfzigtausend Euro

geschatzt.

Der Werteinfluss der unter Ifd.Nr.2 im Grundbuch eingetragenen Grunddienstbarkeit
(Uberfahrrecht for den Nachbarn auf einem ca. 2,0 x 9,0 m Grundsticksstreifen)
wird auf 50 % des Bodenwertes = 18,0 m2 x 245 € x 50 % = rd. 2.200 € geschatzt.

Ich habe das Wertermittlungsobijekt persénlich besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Lei-
tung und Verantwortung erstellt. Durch meine Unterschrift bestatige ich, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewshnliche oder persdnliche Verhélinisse und ohne eigenes
Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

Hickeswagen, den 01. Marz 2024

Dipl.Ing. Reinhard Biemann

Sachverstandiger fur die Grundsticksbewertung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist fur das Amtsgericht zur Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt.
Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Diritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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6 Verzeichnis der Anlagen - Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

Anlage 1:  Auszug aus der Katasterkarte mit Lageangabe des Grundstiicks

Anlage 2:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024

Anlage 3:  Luftbildaufnahmen aus Uberfliegungen in den Jahren 2013, 2016 und 2022
Anlage 4:  Fotos des Objektes von der Westhauser Strafle aus gesehen

Anlage 5:  Ermittlung der modellkonformen Bruttogrundflachen

Anlage 6:  Ermittlung der Wohnflachen aus Geb&udegeometrien

Anlage 7:  Auszug aus dem Grundbuch, Bestandsverzeichnis und Abteilung | und 2

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 3.November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV 21: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobi-
lienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21 v 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)"

SW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20.
Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedindert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfléchenverordnung — WoFIV)
DIN 283: Berechnung der Wohnfléchen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zu-

rickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG: Gebgudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wérme- und Kélteerzeugung in Gebéuden

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1] Sprengnetter, Grundsticksbewertung — Arbeitsmaterialien — Lehrbuch — Begleithefte

[

[2] Sprengnetter / Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Gesetzes-, Literatursammlung,
[3] Sommer / Kréll / Piehler; Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung for die Praxis

[4] Kleiber / Simon / Weyers; Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
[5] Gerardy / Méckel / Troff; Praxis der Grundsticksbewertung,

[6] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel, Baukosten 2020/21; Instandsetzung / Sanierung
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Anlage 1: Auszug aus der Katasterkarte mit Lageangabe des Grundstiicks
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Stichtag 01.01.2024
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Anlage 3: Luftbild der Grundstiicksiberfliegung 2013

Luftbild der Grundstiickstberfliegung 2016

Luftbild der Grundstiickstberfliegung 2022
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Anlage 4: Fotos

Bild 1:
Ansicht des Zweifamilienhauses

von der Westhauser Strafie,
aus nordwestlicher Richtung gesehen

Bild 2:

Blick auf den unfertigen Eingangsbereich des
Zweifamilienhauses

Bild 3:
Ansicht des Zweifamilienhauses und der Garage

von der Westhauser Straf3e,
aus sudwestlicher Richtung gesehen

Bild 4:

Seitenansicht der alten Garage vom Eingang des
Hauses aus nérdlicher Richtung gesehen.
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Anlage 5: modellkonforme Berechnung der Bruttogrundfléchen des Hauses

Wertermittlung des ZFH-Grundsticks Westhauser Strafle 16, 42857 Remscheid Seite 5



Sachverstéindigenbiro Biemann Gutachten 23/05/37 Anlagen

Anlage 6: Berechnung der Wohnfléchen des Hauses aus Gebdudegeometrien
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Anlage 7: Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Remscheid Blatt 5279

Anlage 7: Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Remscheid Blatt 5279
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Sachverstéindigenbiro Biemann Gutachten 23/05/37 Anlagen

Anlage 7: Auszug aus Abteilung Il des Grundbuchs von Remscheid Blatt 5279

Anlage 7: Auszug aus Abteilung Il des Grundbuchs von Remscheid Blatt 5279
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