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Auftraggeber des
Gutachtens

Auftragnehmer

vertreten durch

Anschrift des
Bewertungsobjektes

Gegenstand der
Bewertung

Zweck der Bewertung

Beantwortung der
Fragen des
Amtsgerichtes Velbert

1. Aligemeine Angaben

Amtsgericht Remscheid
AlleestraBBe 119
42849 Remscheid

Sachverstandigenbliro
Rolf Lahmeyer
Solinger Str. 149 - 40764 Langenfeld

Rolf Lahmeyer

Zertifizierter (EurASCert) Sachverstandiger gem. EN 17024
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren

Holz 42
42857 Remscheid

Grundbuch von Remscheid, Flur 36, Flurstiick 141, Gebaude- und
Freiflache, Holz 42, groB 421 m?2

Erarbeitung eines Vorschlages zur Feststellung des Verkehrswertes
im Zwangsversteigerungsverfahren fir das Objekt
Holz 42 gelegen.

Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden
Laut Ortsbesichtigung kein Gewerbebetrieb vorhanden

Ist etwaiges Zubehor, ein Wert der beweglichen Gegensténde,
auf die sich die Versteigerung erstreckt, vorhanden?
Nein, nicht vorhanden

Bestehen bauliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Laut Eigentumer keine vorhanden

Sind Baulasten vorhanden?
Fir Bewertungsflurstiick keine Baulast vorhanden, jedoch zu
Gunsten des Bewertungsflurstiicks. Siehe Anlage

Besteht eine Wohnungsbindung?
Nein, es besteht keine Wohnungsbindung

Sind Altlasten vorhanden?
Keine verzeichnet laut Kreis Mettmann Amt fiir technischen
Umweltschutz — Untere Bodenschutzbehorde -

Besteht ein Denkmalschutz
Nein, es besteht kein Denkmalschutz

Rolf Lahmeyer
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Datum der
Beauftragung

Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag

Ortsbesichtigung
02.05.2025
04.03.2025

Hinweis zur
Gutachtenerstellung
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Sind Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden?
Laut Ortsbesichtigung keine vorhanden

Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben iiberein?
Ja, sie stimmt Uberein

Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 27.12.2024 durch das
Amtsgericht Remscheid. Zwangsversteigerung 011 K 16/24

05.02.2025

04.03.2025

Teilnehmer:

Herr Rolf Lahmeyer, Sachverstandiger
Eigentiimer

Der Sachverstandige konnte am Tage der Ortsbesichtigung das Objekt nur teilweise begehen.

Die Gutachtenerstellung erfolgt auf der Grundlage der Gegebenheiten
zum Termin der Ortsbesichtigung.

Die Beschreibungen beziehen sich auf die sichtbaren und
wesentlichen Gebdudeteile und Ausstattungen. Feststellungen
kdnnen nur insoweit getroffen werden, wie sie augenscheinlich,
erkennbar sind. Es werden keine zerstérenden Untersuchungen
vorgenommen (wie z. B. Entfernung der Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflachen usw.). Die Funktionsfahigkeit der
Ausstattung (wie z.B. Fenster, Tiren, Heizung, Beleuchtung usw.)
wird nicht ausdriicklich gepriift. Verdeckte Mangel oder Schaden
kdnnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden (wie z.B. tierische
und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral3 usw.).

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte der Sachverstandige das
Bewertungsobjekt nur teilweise besichtigen. Die Wohnung aus dem
Anbau wird durch die Schwester des Eigentiimers genutzt. (UG/EG/
eine Wohnung) Dem Sachverstandigen wurden die vorhandenen
Unterlagen vom Eigentiimer ausgehandigt.

Das Bewertungsobjekt wurde im Jahr 1928 erstellt- laut Eigentimer.
Es wurde urspriinglich als reines Einfamilienhaus erstellt und im Jahr
1996 im hinteren Bereich angebaut sowie im Jahr 2009 wurde der
Anbau aufgestockt und im Jahr 2003 das bestehende Wohnhaus und
die Wohnflache erweitert.

Das Flurstiick sollte urspriinglich mit einem Carport im Zuge der
Aufstockung des Wohnhauses erstellt werden, Der Carport wurde
aber nie gebaut.
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Gewerbe

Zur Verfligung stehende
Unterlagen
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Das Haupthaus verfligt iber ein Untergeschoss, einem Erdgeschoss,
einem Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss.

Der riickwartige Anbau wurde im Jahr 1996 laut Eigentiimer erstellt
und im Jahr 2009 zur Wohnraumerweiterung aufgestockt.

Der Anbau verfligt laut Planzeichnungen Uber ein Untergeschoss,
einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss. Der Anbau ist mit
einem Flachdach versehen.

Das Bewertungsobjekt wurde von den Eigentimern in zwei in sich
abgeschlossene Wohneinheiten aufgeteilt und ist liber denselben
Windfang im Eingangsbereich separat zu erreichen.

Die Wohneinheit 1 befindet sich im Haupthaus und erstreckt sich dort
Uber das Untergeschoss, dem Erdgeschoss, dem Obergeschoss und
dem ausgebauten Dachgeschoss.

Der Wohneinheit 1 wurde im Obergeschoss ein Anbau hinzugefiigt
und ist auch nur Uber das Obergeschoss des Haupthauses zu
erreichen.

Die Wohneinheit 2 befindet sich im Untergeschoss und im
Erdgeschoss des Anbaus.

Neben dem Bewertungsobjekt befindet sich eine gepflasterte Flache,
welche als PKW-Stellplatz genutzt wird. Offentliche Parkmdglichkeiten
befinden sich an der StraBe.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem gepflegten Zustand.

Alle zur Verwendung genommene Unterlagen werden dem Gutachten
in Anlage beigefgt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Gebiet der
Wohnbaufléchen in normaler Wohnlage.

Ohne

Gebaudeansichtszeichnungen
Grundbauchauszug

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Grundstlicksmarktbericht
Bodenrichtwertinformation

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis
Auskunft ErschlieBung

Hausakte
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Baulasten

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid sind im
Baulastenverzeichnis Eintragungen vorhanden.

Hier wird bescheinigt, dass auf dem Flurstlick 141 derzeit keine
Baulast i.S. des § 85 BauO NRW eingetragen ist.

Jedoch ist zugunsten des Flurstiicks 141 die Baulast Nr. 7699, lastend
auf dem Flurstiick 104 eingetragen.

Baulastiibernahmeerkldrung Nr. 7699

Sicherung von Abstandflichen gemdR § 7 BauO NW

Chrigtel Meiliner und Katharina Wehberg sind Eigentimerinnen des Grundsbickes.
Gomarkung Remscheid, Flur 35, Flurstbck 104, nachfolgend Baulasigrundstick
_genannt.

Es isl bekannt, dass Andrea und Alexander Hesse beabsichiigen, auf dem
Grundstick Gemarkung Remscheid, Flur 36, Flurstbck 141, nachlolgend
Baugrundstick genanni, das Wohnhaus aufzustocken und eine Balkonanlage zu
armchian.

Dée zu belastende Fliche ist in dem anliegenden Lageplan des offentlich-
bestelten  Vermessungsingenieurs Stefan  Pricken vom 17.03.2008 grun
schraffiert dangestedit und bemall.

Hiermii gegeniber der Bauaufsichisbehdrde Remscheid die dNentlich-rechiliche
Verpflichtung Gbernommen, das Baulasigrundstlck im Bereich der Baulastidche
von baulichen Anlagen - Gebduden - fretzuhalien und diese Flache auf die fir das
Baulastgrundstick geltenden Abstandfiichen nicht anrechnen zu lassen.

Deer Lageplan ist der Uirschrift dleser Erklarung baigefigt und befindet sich bai der
Bauakie 454-08-71.

Rechte Dnttar werden durch diese Baulast nicht betroffen.
Es ist bakannt, dass die Baulast in das Baulastenverzeichnis der Siadt Remscheid

' Gbemammen wird und auch den Rechisnachigligem gagendber wirksam sl

Remscheld, den

 Chcdd L M A,

Christel Meiner Katharina Wehbdlg

Rolf Lahmeyer
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Die eingetragene Baulast hat fir das Bewertungsgrundstiick keine
Wert Relevanz.
Die Ausziige werden dem Gutachten in Anlage beigefiigt.

Altlasten Laut Auszug aus dem Kataster Uber altlastenverdachtige Flachen
werden die Flurstlicke nicht im Altlastenkataster geflihrt (schriftliche
Auskunft liegt dem Gutachten in Anlage bei).
Insofern geht der Sachverstandige von Altlastenfreiheit aus.
Nutzung | Eigennutzung durch die Eigentiimer
Denkmalschutz Kein Denkmalschutz laut Denkmalliste der Stadt Remscheid
vorhanden
2. Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung |
2.1. Grundbuchangaben
Amtsgericht | Remscheid |
Grundbuch von | Remscheid |
Blatt | 3593 |
Flur | 36 |
Flurstiick | 141 |
Bestandsverzeichnis Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage | GroBe |
141 Gebdude- und Freiflache, wohnen, 421 m2
Holz 42
Rolf Lahmeyer 8
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Eigentimer

Abteilung II
Lasten u.
Beschrankungen

Abteilung III
Hypotheken, Grund-
schulden,
Rentenschulden)

Andrea Hesse,
in Remscheid, geboren am 20. Dezember 1956
zu 2 Anteil

und

Alexander Hesse,
geboren am 22. November 1969
zu > Anteil

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fur Margret
Hesse geborene Both, geboren am 09. Januar 1930. Eingetragen
unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 23. Mai 1997 (UR.Nr.
823/1997 des Notars Herrmann in Remscheid) am 13. August 1997.

Die 0.g. personlich Dienstbarkeit hat keinen Bestand mehr.
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Remscheid, 11
K 16/24). Eingetragen am 25.09.2024

Abt. Il ist zum Zwecke der Verkehrswertermittlung zur
Zwangsversteigerung fur den Sachverstandigen nicht relevant.

2.2. Beschreibung der Region

Bundesland

Regierungsbezirk

Nordrhein-Westfalen
Diisseldorf

Stadtteil Remscheid Holterfeld

Einwohner 115.422 (Stand 30.06.2024)

IBrgt:gitl:l;;tur Remscheid ist eine kreisfreie GroRstadt im nordrhein-

Landschaft westfélischen Regierungsbezirk Dusseldorf. Sie ist

Wirtschaft nach Wuppertal, Leverkusen und Solingen die viertgréfite Stadt

Kultur des Bergischen Landes.
Die Stadt ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland sowie ein
Bestandteil der Metropolregion Rhein-Ruhr und des Bergischen
Stadtedreiecks. Auerdem ist sie als Mittelzentrum in NRW klassifiziert.

Rolf Lahmeyer 9
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Die Einwohnerzahl Remscheids Uberschritt 1929 mit Bildung der
,neuen” Stadt Remscheid die Schwelle von 100.000 Einwohnern,
wodurch sie Grof3stadt wurde.

Aufgrund der weitreichenden Handelsbeziehungen seiner Metall- und
Werkzeugindustrie nach Ubersee nennt sich Remscheid volkstiimlich-
traditionell seit den 1880er Jahren die ,Seestadt auf dem Berge®.

Remscheid liegt auf den Hohen des Bergischen Landes im Innern des
grolien Wupperbogens, Gber den tief eingeschnittenen Talern

des Eschbachs, des Morsbaches und der Wupper und ihrer Seitentaler
ostlich von Solingen und sudlich von Wuppertal, welche zugleich die
beiden nachsten grolieren Stadte sind.

Die hochste Stelle des Stadtgebiets von Remscheid befindet sich

in Hohenhagen auf dem Brodtberg und betragt 378,86 m . NN, die
tiefste Stelle befindet sich an der Wupper bei Wiesenkotten und
betragt 96 m . NN. Die grofte Nord-Siid-Ausdehnung des
Stadtgebiets betragt 9,4 km, die grolite West-Ost-Ausdehnung

12,4 km. Der Temperaturunterschied innerhalb des Stadtgebietes
belauft sich auf 5 °C.

Bedingt durch den Steigungsregen ist Remscheid sehr stark von
Niederschlagen betroffen, die Niederschlage speisen eine Reihe

von kuinstlich angelegten Seen. Vor allem in den Wintermonaten gehért
die Stadt zu den niederschlagsreichsten Orten in Deutschland. So
fallen in Extremfallen teilweise bis zu 100 I/m? im Monat

Das Stadtgebiet Remscheids besteht heute aus vier Stadtbezirken: Alt-
Remscheid, Remscheid-Siid, Lennep und Littringhausen. Friiher war
der Stadtbezirk Alt-Remscheid unterteilt in die Stadtbezirke Innenstadt,
Nord/Hasten und West, so dass es damals insgesamt sechs
Stadtbezirke gab. Jeder Stadtbezirk hat seine

eigene Bezirksvertretung, deren Vorsitzender der

jeweilige Bezirksblrgermeister ist.

Im Jahre 2016 erbrachte Remscheid, innerhalb der Stadtgrenzen,

ein Bruttoinlandsprodukt (BIP) von 3,823 Milliarden €. Das BIP pro Kopf
lag im selben Jahr bei 34.736 € (Nordrhein-Westfalen: 37.416 €,
Deutschland 38.180 €) und damit leicht unter dem regionalen und
nationalen Durchschnitt. In der Stadt gab es 2016 ca. 59.100
erwerbstatige Personen. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2018
bei 6,9 % und damit leicht Gber dem Durchschnitt von Nordrhein-
Westfalen mit 6,4 %.

Die Stadt Remscheid ist tiber die Bundesautobahn A 1 (Anschlussstelle
Nr. 95b ,Remscheid” und Nr. 95a ,Remscheid-Lennep®) an das
deutsche Autobahnnetz angeschlossen. Die Anschlussstelle Nr. 94
~Wuppertal-Ronsdorf* liegt unmittelbar hinter der Stadtgrenze. Nahe
der Eschbachtalsperre liegt die Raststatte Remscheid an der A 1.
Ferner flhren die Bundesstrallen B 51, B 229 und B 237, sowie

die Landesstralen L 58, L 74, L 80, L 81, L 157, L 216, L 407, L 409,

L 411,L 412, L 415 und L 417 durch das Stadtgebiet.
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Remscheid liegt an den Bahnstrecken Wuppertal-Oberbarmen—
Opladen, Remscheid-Lennep—Remscheid-Hasten und Solingen—
Remscheid, die heute zum Teil abschnittsweise stillgelegt sind. Die
Strecke von Solingen fuhrt an der Grenze zur Stadt Remscheid Uber
die Mlngstener Briicke, Deutschlands héchste Stahl-Eisenbahnbriicke.

Die vier Bahnstationen im Stadtgebiet (Remscheid

Hauptbahnhof, Lennep, Littringhausen und Guildenwerth) werden von
der S-Bahn-Linie S 7 (Der Miingstener) sowie teilweise vom Regional-
Express RE 47 (Diissel-Wupper-Express) bedient. Die
nachstgelegenen Fernverkehrsbahnhofe befinden sich

in Wuppertal und Solingen.

In Remscheid besteht ein Amtsgericht, die Berufsfeuerwehr
Remscheid mit sieben Freiwilligen Feuerwehren, eine Niederlassung
der Bundesagentur fur Arbeit, sowie eine Einrichtung fur 6ffentliche
Amter. Die Zentralbibliothek der Stadtbiicherei Remscheid befindet sich
in der Innenstadt, gegentiber dem Teo-Otto-Theater. Weitere
Stadotteilbibliotheken liegen in den Stadtbezirken Lennep und
Littringhausen. Letztere wird zu einem groften Teil vom Verein ,Die
Litteraten” getragen. Aber auch in Lennep gibt es eine Unterstlitzung
durch die ,Blchereifreunde Lennep®.

Am Rande des Ortskerns von Littringhausen befindet sich
die Justizvollzugsanstalt Remscheid (JVA Remscheid), sowie eine von
sechs Jugendarrestanstalten (JAA Remscheid) in Nordrhein-Westfalen.

Dartiiber hinaus ist Remscheid Standort der Bundesvereinigung
Kulturelle Kinder- und Jugendbildung.

Grundstiickslage:

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nord-westlich von
Remscheid gelegen. Die Bebauung strukturiert sich in der
Hauptsache wie das zu bewertende Objekt. Die Besiedlungsdichte
insgesamt gestaltet sich aufgelockert.

Verkehrsanbindung:

Die StraBenanbindung ist als gut zu beschreiben
¢ Umfassende Versorgungsstrukturen, Ladengeschafte und
Dienstleister sowie Gastronomie sind per PKW/6ffentliche
Verkehrsmittel zu erreichen
Remscheid ca. 4 km
Velbert ca. 26 km
Solingen ca. 11 km
Wuppertal ca. 11 km
Leverkusen ca. 45 km
Langenfeld ca. 35 km
Disseldorf ca. 37 km

e Sana Klinikum Remscheid ca. 7 km
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e Alca.llkm
e A46ca. 12 km

e Flughafen Disseldorf ca. 48 km
e Flughafen Kdéln ca. 53 km
e Bahnhof Velbert ca. 5 km

Entfernungen wurden mit Google ermittelt. (geschatzte Werte, ohne
Garantie der Richtigkeit)

2.3. Grundstiicksbeschreibung

ErschlieBung der Der StralBe Holz geht der Unterholterfelder Stral’e ab und ist eine normal
Stralle befahrbare, geteerte Verkehrsstralte mit 6ffentlichen Parkplatzen und endet in einer
Sackgasse.

StraRenbeleuchtung ist vorhanden und entspricht augenscheinlich dem Ublichen
innerstadtischen Umfang.

ErschlieRung des e Wasser
Grundstuicks e Strom
e Kanal

Der ErschlieRungszustand entspricht der Ortsublichkeit

Das Grundstiick wird von einer 6ffentlichen Strafle erschlossen, die endguiltig
hergestellt ist. Beitragsrechtlich bestehen keine offenen Forderungen.

Art der Bebauung Offene Bebauung

Grundstlicksgestalt Das Grundstiick wird aus dem Flurstlick 141 gebildet und hat einen nahezu
rechteckigen Zuschnitt. Die Topografie ist nach Norden hangig.

Rolf Lahmeyer 12
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Berechnete Fliche des Flurstiickes 141: 421 m2

Art und MaR der
baulichen Nutzung
(§ 1 BauNutzV Abs.1)

Laut dem Internetportal der Stadt Remscheid besteht fiir den Bereich, in welchem
sich das Bewertungsgrundstiick befindet, kein rechtlicher Bebauungsplan. Bauliche
Vorhaben werden nach § 34 BauGB beurteilt.

Baugebiet
(§ 1 BauNutzV Abs. 2)
Nachbarschafts- ¢ Die Stralke Holz ist eine zweispurig befahrbare geteerte Verkehrsstrale mit
Bebauung offentlichen Parkmdoglichkeiten
e Die Stralke endet kurz hinter dem Bewertungsobjekt und fiihrt im Weiteren in
einen FuRgangerweg zu einem Parkahnlichem Gelande
e Schrag gegenuber dem Objekt befindet sich eine Metallbearbeitung
e In diesem Bereich sind Wohnhauser in ahnlicher Bebauung
o Offentliche Parkméglichkeiten an der Strae teilweise vorhanden
Zufahrt Eine Zufahrt zum Objekt erfolgt ausschlief3lich Uber die Stralle ,Holz* und kann auch

nur von dort aus befahren werden.

Pkw-Stellplatze/
Tiefgarage

Auf dem Grundstiick befindet sich eine gepflasterte Flache, welche als PKW-
Stellplatz fungiert.

Bauliche AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen

Augenscheinlich keine wertrelevanten erkennbar

Rolf Lahmeyer
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Die Beschreibung stitzt sich auf die Ortsbesichtigung durch den Sachverstandigen, den
Angaben des Eigentimers und den Informationen aus den vorhandenen Unterlagen.

3.1. Beschreibung des Gebaudes

Objektart Ein- bis Zweifamilienhaus
Baujahr ca. 1928
Das urspriingliche Einfamilienhaus wurde im Jahr 1996 am
hinteren Gebaudeteil angebaut. Im Jahr 2009 wurde der
Anbau dann zur Wohnraumerweiterung laut Eigentiimer
aufgestockt. Das bestehende Haupthaus wurde im Jahr
2003 aufgestockt.
Aufteilung/Belegung Eigennutzung beider Wohneinheiten durch die Eigentimer
Konstruktion e Massivbau
Fundament . Stampfbeton
Geschosse e Untergeschoss
Haupthaus e Erdgeschoss
e Obergeschoss
e ausgebautes Dachgeschoss
Geschosse ¢ Untergeschoss
Anbau e Erdgeschoss
e Obergeschoss
Dach Haupthaus e Walmdach
Dach Anbau e Flachdach
Die Dachaufsichten wurden um das Gebaude herum jeweils
erweitert.
Rolf Lahmeyer
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Fassade e UG ist geputzt und blau gestrichen
Haupthaus e EG ist geputzt und weil} gestrichen
e OG und DG sind mit Holzpanelen verkleidet

Fassade Anbau e UG und EG geputzt und weil} gestrichen

e OG mit Holzpanelen verkleidet

Fenster gesamt o Kunststofffenster mit Isoverglasung, teilweise im
Untergeschossbereich mit Gitter versehen, teilweise
mir Rollladen

Treppen gesamt e Steinstufen fihren in den Windfang zum
Gebaudeeingang

e Die Treppen vom Haupthaus in den Anbau sind aus
Holz

e Die Treppen im Haupthaus sind aus Holz

Haustiiren gesamt e Kunststoff mit Glasausschnitten
Installationen gesamt Augenscheinlich in ausreichendem Umfang vorhanden
Heizung gesamt Gas

Modernisierung gesamt | z\,genscheinlich wurde das Bewertungsobjekt modernisiert

und laufend instandgehalten.

Der Eigentimer hat zu den umfangreichenden
Modernisierungen keine Aussage machen konnen. Er teilte
dem Sachverstandigen mit, dass die Heizung im Jahr 2010
erneuert wurde und das Dach von Innen gedammt wurde.

Méngel/Schéden Laut Eigentiimer keine vorhanden und augenscheinlich
Fehlende Instandhaltung | keine erkennbar.

(beider Wohneinheiten) Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie

der daflr erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die
Feststellungen eines Sachverstandigen flir Schaden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines
Auftrages.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um urspriinglich um ein Einfamilienhaus, welches
im Jahr 1928 erstellt wurde. Das Wohnhaus wurde im Jahr 1996 am hinteren Gebaudeteil
angebaut. Dieser Anbau wurde im Jahr 2009 laut Eigentimer zur Wohnraumerweiterung
aufgestockt. Das Haupthaus wurde im Jahr 2003 aufgestockt.

Das Haupthaus ist mit einem Walmdach versehen. Der Anbau hingegen mit einem Flachdach.
s

Rolf Lahmeyer
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Das Haupthaus verfugt insgesamt nun Uber ein Untergeschoss, einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss.

Der Anbau verfligt tGber ein Untergeschoss, einem Erdgeschoss sowie einem Obergeschoss.
Bedingt durch die Hanglage befindet sich das Untergeschoss auf Erdgeschossniveau.

Das Haupthaus und der Anbau kénnen von Innen im Obergeschoss Uber Holzstufen begangen
werden.

Im vorderen Grundstlcksteil, zur Strale hin, wurde die Hofflache gepflastert. Hier befindet sich
westlich eine Flache als PKW-Stellplatz. Im Weiteren befindet sich ein Absatz in den hinteren
Flursticksteil. Dieser ist mit einem Sichtschutzzaun eingefriedet.

Von der StralRe ,Holz* fuhrt ein Zugang Uber ein Tor zur Gebaudeflache und im Weiteren befinden
sich an der dstlichen Gebaudeseite die Hauseingange. Aufgrund der Hanglage wurde die
Hauseingange mit Steinstufen auf das erhdhte Erdgeschofliniveau gebaut. Dieser Hauseingang
wurde ausgefihrt mit Windfang. Uber diesen Windfang kann die Wohneinheit 1 und im Weiteren
die Wohneinheit 2 separat begangen werden.

Die Wohneinheit 1 erstreckt sich im Haupthaus Uber das Untergeschoss, das Erdgeschoss und
das Obergeschoss sowie Uber einen offenen Durchgang zum Obergeschoss des Anbaus sowie
Dachgeschoss Haupthaus.

Die Wohneinheit 2 erstreckt sich Uber das Untergeschoss Anbau und das Erdgeschoss Anbau.

Wohneinheit 1 ist im Uberirdischen Untergeschoss mit einer Nutzflache ausgestattet. Im
Erdgeschoss befindet sich eine Diele, ein Bad, ein Schlafzimmer, ein Wohnraum und eine Kiche.
Im Obergeschoss im Haupthaus befindet sich eine Diele, ein barrierefreies Badezimmer, ein WC,
ein Abstellraum, ein Kinderzimmer und eine Kiiche. Uber Holzstufen gelangt man von der Kiiche
aus zur Wohneinheit 1 zugehdrig, ein Wohn/Esszimmer und ein Schlafzimmer. Vom
Schlafzimmer gelangt man zum Balkon. Im Weiteren befindet sich ebenfalls zur Wohneinheit 1
zugehdrig im Dachgeschoss des Haupthauses ein Kinderzimmer.

Die Wohneinheit 2 ist ausgestattet im Untergeschoss mit einer Diele, einem WC, einem
Wohnzimmer und einem Schlafzimmer. Uber Holzstufen gelangt man in das Erdgeschoss. Dort
befindet sich eine Diele, ein Badezimmer, eine Kiiche und ein Wohnraum.

Das gesamte Gebaude befindet sich in Eigennutzung durch die Eigentimer und macht einen
gepflegten und modernisierten Eindruck.

Das Bewertungsobijekt liegt der Stralde Holz ndrdlich an und kann ausschlieBlich von der Stral3e
aus begangen und befahren werden.

Die Stralle Holz ist eine geteerte Verkehrsstralle und teilweise offentlichen Parkmoglichkeiten.
Sie endet in einer Sackgasse.

Das Objekt verfugt Uber keine wertrelevanten Au3enanlagen.
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3.1.1. Allgemeiner Eindruck / Schdden

Die Berucksichtigung der Auswirkungen eines vorhandenen Instandhaltungsriickstau und des
Gebaudezustandes erfolgt im Rahmen der Verkehrswertermittiung nur pauschal im Rahmen
einer Wertminderung. WeiterfUhrende Untersuchungen konnen nur im Rahmen eines
Bauschadengutachten durch einen Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden durchgefihrt
werden. Das ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Maéngel/Schéden .
Fehlende Instandhaltung | Laut Eigentiimer keine vorhanden und augenscheinlich

keine erkennbar.

Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie
der dafur erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines
Auftrages.

3.1.2. Sonstiges
Hinweise bezlglich ,Energieausweis”

Seit dem 01.07.2008 sind in der BRD-Energieausweise fiir Wohngebaude mit Baujahren bis 1965 und fiir
spatere errichtete Gebdude ab 01.01.2009 vorgeschrieben.

Die Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises besteht seit dem 01. Juli 2009 auch fir
Nichtwohngebaude.

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

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

1. In Immobilienanzeigen miissen 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 Kdufer 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 enthnommen werden, dass der Energieausweis einen
unmittelbaren Einfluss auf die Bewertung ausiibt, wobei die qualitativen energetischen Eigenschaften
eines Gebaudes im Rahmen der Bewertung schon beriicksichtigt werden. Im Sachwertverfahren
bezliglich der Einschatzung der Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/Standardstufe) und im
Ertragswertverfahren bei der Einschatzung der Marktmiete.

Nach sachverstandiger Auffassung kann im Rahmen der besonderen Umstédnde im
Zwangsversteigerungsverfahren die Vorlage eines Energieausweises nicht zwingend gefordert werden, da
es sich im Rechtssinn nicht um einen Verkauf, sondern um eine Ubernahme durch ein
Zwangsversteigerungsverfahren handelt.

Der Sachverstandige weist jedoch darauf hin, dass eine energetische Sanierung des Hauses durch einen
Evil. Kaufer auf dessen Kosten durchgefiihrt werden muss.
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3.1.3. Bauliche MaBe

Die Beschreibung bezieht sich grundsatzlich nur auf das wesentliche und insoweit aus den
Planen erkennbare.

Der Sachverstandige konnte bei Ortsbesichtigung feststellen, dass das gesamte
Bewertungsobjekt in zwei Wohneinheiten aufgeteilt ist. Die Eigentiimer bewohnen jeweils eine
Wohneinheit. Einheit Nr. 1 befindet sich im Haupthaus und erstreckt sich vom Untergeschoss
bis zum Erdgeschoss im Haupthausbereich, im Obergeschoss erstreckt sich die Wohneinheit Nr.
1 weiter im Obergeschoss Anbau und im Dachgeschoss Haupthaus.

Die Wohneinheit 2 befindet sich ausschlieBlich im Anbau im Uberirdischen Untergeschoss und
Erdgeschoss.

Dem Sachverstandigen standen bei Gutachtenerstellung Plane mit BemaBungen vor und
orientierte sich an diesen.

Hinsichtlich des Untergeschosses im Haupthaus handelt es sich um eine reine Nutzflache und
wird vom Sachverstandigen daher nicht in die Wohnflache miteinbezogen.

Der Balkon in Wohneinheit 1 wird zu 2 zur Wohnflache angerechnet.

Hinsichtlich der Bruttogrundflache orientiert sich der Sachversténdige an dem TIM Online Portal
aufgrund fehlender BemaBungen.

Der Sachverstédndige weist darauf hin, dass die Ortsbesichtigung vom Eigentimer zeitlich
begrenzt wurde. Um die Zeit zu verktrzen, hat der Auftraggeber zugesichert, die noch
fehlenden Fotos mit Beschreibung der einzelnen Rdume zu tbergeben.

Nach der Beendigung des Ortstermins konnte der Eigentimer nicht mehr erreicht werden und
auch die fehlenden Fotos sind nicht angekommen.

Insofern konnte die Wohnung der Schwester nicht besichtigt werden.
Insofern sind evtl. Fehler bei der Beschreibung nicht auszuschlieen.
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Ein- bis Zweifamilienhaus

Wohneinheit 1

Erdgeschoss Haupthaus
Diele 2,05 m2
Bad 4,20 m2
Schlafzimmer 11,85 m2
Wohnzimmer 15,36 m2
Kiiche 14,35 m2
Insgesamt Wohnfldche 47,81 m2
EG Haupthaus
Obergeschoss Haupthaus
Diele 2,50 m2
Gaste WC 1,35 m2
Abstellraum 1,80 m2
Bad (barrierefrei) 11,00 m2
Kinderzimmer 13,65 m2
Kiiche 13,01 m2
Wohnen/Essen Anbau 26,25 m?2
Elternschlafzimmer Anbau 12,75 m2
Balkon Zu 3,50 m2
Insgesamt Wohnflache OG 85,81 m2
inkl. Anbau
Dachgeschoss Haupthaus
Kinderzimmer 15,70 m2
Insgesamt Wohnfldche DG 15,70 m2
Insgesamt Wohnfldche 149,32 m2
EG/0G/DG Haupthaus inkl.
Anbau
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Wohneinheit 2

Kellergeschoss Anbau

Schlafzimmer 15,30 m2
Wohnen 12,67 m2
WC 2,21 m2
Diele 2,10 m2
Insgesamt KG Wohnfldache 32,28 m2
Anbau

Erdgeschoss Anbau

Wohnen 15,32 m2
Kiiche 10,95 m2
Badezimmer 3,69 m?
Diele 2,67 m2
Insgesamt EG Wohnfliache 32,63 m2
Anbau

Insgesamt EG, KG 64,91 m2
Wohnflache Anbau

Aufstellung der Flachen

Wohneinheit 1 149,32 m?2
Wohneinheit 2 64,91 m?
Insgesamt Wohnfldche 214,23 m?2

Haupthaus und Anbau

Rolf Lahmeyer
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Bruttogrundflache Ein- bis Zweifamilienhaus (Grundfiiche - AuBenmaB) 434,40 m2
Haupthaus
UG/EG/OG/DG x4 292,80 m2
Anbau
UG/EG/O0G x3 141,60 m2
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3.2. Beschreibung der Ausstattung

Es erfolgt nun die Beschreibung der einzelnen Wohnraume.

Ein- bis Zweifamilienhaus
Nutzung Eigennutzung/WE 1
Lage Holz 42 * 42857 Remscheid
GroBe Wohnflache ca. 149,32 m? (Haupthaus + OG Anbau)
Raumaufteilung Erdgeschoss Haupthaus
e Diele
e Bad
e Schlafzimmer
e Wohnraum
e Kiche
Obergeschoss Haupthaus und Anbau
e Diele
e Gaste WC
e Abstellraum
e Barrierefreies Bad
e Kinderzimmer
e Kiche
e Wohnen/Essen (Anbau OG)
e Elternschlafzimmer
Dachgeschoss Haupthaus
e Kinderzimmer
Ausstattung EG Diele
Haupthaus
e Boden mit Bodenfliesen
¢ Wande geputzt und gestrichen
e Decke geputzt und gestrichen
Kiche
e Boden mit Laminat
e Wande geputzt und gestrichen
e Decke geputzt und gestrichen
Wohnraum
e Boden mit Laminat
e Wande tapeziert
e Decke geputzt und gestrichen
Rolf Lahmeyer
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Badezimmer

e Boden Bodenfliesen

e Wande Fliesenspiegel wandhoch

o Decke geputzt und gestrichen
Schlafzimmer

Boden mit Laminat
e Wande tapeziert
o Decke geputzt und gestrichen
Ausstattung OG Diele

e Boden mit Bodenfliesen

e Wande geputzt und gestrichen

e Decke mit Holz verkleidet
Badezimmer

e Boden mit Bodenplatten

e Wande teilweise wandhoch gefliest
Kinderzimmer

e Boden mit Laminat

e Wande geputzt und gestrichen

o Decke geputzt und gestrichen
Kiche

e Boden mit Bodenplatten

e Wande geputzt und gestrichen

o vermutlich Decke geputzt und gestrichen
Wohnen/Essen (Anbau OG)

e Boden Laminat

e Wande geputzt und gestrichen

o Decke geputzt und gestrichen
Elternzimmer (Esszimmer)

e Boden mit Laminat

e Wande geputzt und gestrichen

Ausstattung DG Kinderzimmer (Raum 1)

e Boden mit Laminat

e Wande geputzt und gestrichen

o Decke geputzt und gestrichen
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Kinderzimmer (Raum 2)

e Boden mit Laminat
e Wande geputzt und gestrichen
o Decke geputzt und gestrichen

Modernisierung/ Das Objekt wurde augenscheinlich modernisiert und laufend
Instandhaltung instandgehalten.
Sanitar Das Badezimmer im EG-Haupthaus verfugt tiber ein WC, einem

Waschbecken und einer Dusche
Das Badezimmer im OG Haupthaus verflgt tber ein Waschbecken,
ein WC, eine Badewamme und einer Dusche.

Turen Alle Tiren sind einfache Holztlren, weil’ gestrichen

Grundriss- Die Grundrissgestaltung ist zweckmaRig.

gestaltung/

Besonderheiten Der Sachverstandige weist noch einmal darauf hin, dass er nicht

voll umfanglich die Begehung dokumentieren konnte, da der
Eigentimer unter Zeitnot war und die Ortsbesichtigung
abgebrochen wurde. Insofern sind eventuelle Rdumliche
Zuordnungen sowie deren Ausstattungen eventuell nicht fehlerfrei.

Zustand / Eindruck | guter und gepflegter Zustand

Mangel/Schaden |Laut Eigentiimer keine vorhanden und augenscheinlich keine
Unterlassene erkennbar.

Instandhaltung
Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der
daflr erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden
erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Ein- bis Zweifamilienhaus

Nutzung Eigennutzung/WE 2
Lage Holz 42 * 42857 Remscheid
GroBe Wohnflache ca. 68,41 m? (Anbau)
Raumaufteilung Kellergeschoss

e Diele

e Wohnen

e Schlafen
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Erdgeschoss Anbau
Diele
Badezimmer
Kiche
Wohnzimmer

Ausstattung

Keine Besichtigung mdglich gewesen.
Gemal Aussage des Eigentimers sind die RGume zur Wohneinheit 2 gut
ausgestattet.

Modernisierung/
Instandhaltung

Das Objekt wurde augenscheinlich modernisiert und laufend
instandgehalten.

Sanitar Keine Aussage
Tdren Keine Aussage
Grundriss- Keine Aussage
gestaltung/

Besonderheiten

Zustand / Eindruck

guter und gepflegter Zustand

Mangel/Schaden
Unterlassene
Instandhaltung

Laut Eigentiimer keine vorhanden und augenscheinlich keine
erkennbar.

Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der
dafir erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden
erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Rolf Lahmeyer
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3.3. Beurteilung

Wohnlage allgemein Das Bewertungsobjekt befindet sich Mietspiegel der Stadt Remscheid
in einer normalen Wohnlage.

Zustand Gebaude Das gesamte Bewertungsobjekt befindet sich in einem guten und
modernisierten sowie gepflegten und augenscheinlich laufend instand
gehaltenen Zustand.

AuBenanlagen Augenscheinich keine wertrelevanten vorhanden
Hausausstattung und - guter Eindruck
zustand;

Allgemeiner Eindruck

Entfernung zum Einkauf, gut
Schule, Versorgung usw.

StraBenanbindung gut

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1. Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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 Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fiir den Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhaltnisse erzielbar
ware. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiickes nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fir den Kaufpreis kénnen gerade bei der Ermittlung des Verkehrswertes
auszuschlieBende Umsténde oder Verhaltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittlung eines mdglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis nahekommt) muissen
die fiir den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahlt werden. Nach den Vorschriften der
Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Verkehrswertermittlung

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren
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oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt
vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander
unabhingige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung
des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB, d.h. den im
ndchsten Kauf fall am wahrscheinlichsten, zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am besten geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten, am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen
zur Verfligung stehen.

4.1.2. Die herangezogenen Verfahren

4.1.2.1 Bewertungsmodell zur Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke - dort, getrennt vom Wert der
Gebdude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den Ortlichen Verhaltnissen,
der Lage und
des Entwicklungszustandes gegliedert und
nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt
hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgdfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke
abgeleitet sind und die Merkmale des Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstticks Ubereinstimmen.

Im vorliegenden Bewertungsfall weist die Bodenrichtwertkarte einen direkt zutreffenden
Richtwert flir das Grundstlick aus.
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4.1.2.2 Verfahren zur Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig -wie bereits beschrieben - das
Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.

Vergleichswertverfahren

Eigentumswohnungen werden in der Regel nach Preisen pro Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Es spielt vor allem
die Wohnlage eine besondere Rolle.

Der Verkehrswert wird deshalb vorzugsweise nach Quadratmeterpreisen auf der Grundlage des
Vergleichswertverfahrens ermittelt. Dazu sind wiederum Kaufpreise von mit dem Wertermittlungsobjekt
vergleichbaren Wohnungen erforderlich, welche aus den Kaufpreissammlungen des zusténdigen
Gutachterausschusses und aktuellen Angeboten recherchiert werden.

Als Problem stellt sich dabei die Tatsache dar, dass auch die (iber die Gutachterausschiisse abgefragten
Vergleichspreise nur auf ein bestimmtes InformationsmaB begrenzt sind und somit der Vergleich in den meisten
Fallen pauschalisiert, betrachtet werden muss. AuBerdem wird der Verkaufspreis davon beeinflusst, ob es sich um
einen Erst- oder einen Wiederverkauf bzw. eine Umwandlung handelt.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium
~Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr" das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen.

Fazit
Der Verkehrswert wird in vorliegendem Fall gem. der vorhandenen
Marktsituation/Marktnachfrage aus dem Sachwert abgeleitet. Der ausgewiesene
Ertragswert wird zu Plausibilitatsgriinden dargestellt.

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 durch die
ImmoWertV 2021 abgeldst. Sie ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag ab dem 01.01.2022
anzuwenden. Allerdings sind die dazu erforderlichen Anwendungshinweise (ImmoWertA) bisher
noch nicht verbindlich veréffentlicht. Hinzu kommt, dass das fir die Wertermittlung durch die
Gutachterausschusse verdoffentlichte regionale Datenmaterial auf die neue Verordnung noch
nicht umgestellt werden konnte.

Um die Daten des Gutachterausschusses anzuwenden, gilt der Grundsatz der
Modellkonformitat. Wenn also die Bewertung im Rahmen der Modelle des jeweiligen
Gutachterausschusses erfolgt, weicht die Vorgehenseise von der Gesetzgebung ab. Innerhalb
der Bearbeitung erfolgen entsprechende Hinweise/Bezugnahmen.
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Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgefihrt.

(1) Bei Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.

(2) Liegen flir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche flir 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.

4.2, Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 40-47 ImmoWertV 2021) 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 Grundstiicks lbereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage Wert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone erfasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter

Grundstiicksfidche. Die Bodenrichtwerte werden von den ortsansédssigen Gutachterausschiissen ermittelt

In der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwertkarte ist der StraBe Holz ein
Bodenrichtwert direkt zuordenbar. Folgende Werte werden laut Gutachterausschuss ausgewiesen:

Bodenrichtwert 200 €/m?2
Stichtag 01.01.2024

Gemeinde Remscheid

Postleitzahl 42857

Gemarkungsnummer 3266

Ortsteil Holterfeld

Bodenrichtwertnummer 20007

Entwicklungszustand Baureifes Land erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl II
Fliche 600 m2
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Legende
O ausgewdhiter Richwen
D Richiwertzone

Q. Khckposition
[0 Gemeindegrenze

© GeoBasis-DE | BKG
@ Geobasis NRW
@ Daten der Gutachterausschiisse
fur Grundstiickswerte NRW
= Flchen im Aullenbersich in € T
Sonetion Fiachan [n Eim? 0 20 40 60 80

= Ein-/Zwelgeschossige Bauweisa in €my
= Mehrgeschossige Bauwese in my
= Goewerbe [ Industie [ Sondergehiete in €

Abbildung 1: Obersichtskane der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Bodenrichtwert
ErschlieBungsbeitragsfrei

GrundstiicksgroBe

Bodenwert insgesamt

ErschlieBung:

200 €/m?2
Flursttick Wirtschaftsart und Lage
141 Gebaude- und Freiflache, 421 m2

Wohnen, Holz 42

84.200 €

Die offentlich-rechtliche ErschlieBung des Grundstticks gem. BauGB ist vermutlich in ortsiblichem

Umfang realisiert.

StraBenanbindung:

Die Strale Holz ist eine normal angelegte, geteerte Verkehrsstrale mit O6ffentlichen
Parkmdglichkeiten und endet in einer Sackgasse.

Rolf Lahmeyer
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Grundlegend wird davon ausgegangen, dass mit der Genehmigung des Bauvorhabens alle
baurechtlichen Bedingungen seinerzeit geprift wurden und mit der Bauabnahme
Ubereinstimmten. Eine separate Uberpriifung erfolgt innerhalb dieses Gutachtens nicht.

Einschatzung des Bodenwertes )
Aus der Sicht des Sachverstandigen werden folgende Einschatzungen und Uberlegungen in Bezug
auf das Bewertungsgrundsttick in der Bewertung zugrunde gelegt:

Flr den Bereich, in welchen sich das Bewertungsgrundstiick einordnet, ist kein Bebauungsplan
aufgestellt. Unter Betrachtung der Grundstilickssituation und der vorhandenen Bebauung kann
man nicht zwingend von einer weiteren Bebaubarkeit des Grundstlicks ausgehen.

Das Grundstlick entspricht weitestgehend der lagetypischen Bodenrichtwertkennung und der
Wert wird unverdandert vom Sachverstdandigen Gbernommen.

Rolf Lahmeyer
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5. Sachwertermittiung

5.1. Erlauterungen zur Sachwertermittlung

5.2 Ermittlung der Herstellungswerte

Berechnungsgrundlage Normalherstellungskosten NHK 2010
Orientierungsgrundlage sind die wesentlichen, bzw. tiberwiegenden Bauteile

Grundlage der Sachwertermittlung ist die Anwendung der
Sachwertrichtlinie. Die hierzu erforderlichen Sachwertfaktoren sind
demnach durch die zustéandigen Gutachterausschisse zu ermitteln.

Das Haupthaus kann gemaB NHK 2010 als TYP 1.11 (Ein- bis Zweifamilienhaus freistehend)
eingestuft werden.

Der Anbau kann gemaB NHK 2010 als TYP 1.13 (Ein- bis Zweifamilienhaus freistehend)
eingestuft werden.

Aufgrund der wirtschaftlichen Einheit beider Gebaudeteile wird der Anbau zum Haupthaus
hinzugezogen.

Die NHK 2010 weisen fir den Typ 1.11 in Ausstattungsstufe 2/3 Normalherstellungskosten von

823 € pro m2 BGF aus.

GemaB den Vorgaben der NHK 2010 sind in den Werten von TYP 1.111 (Ein- bis
Zweifamilienhaus freistehend) bereits 17 % flir Baunebenkosten enthalten.

Rolf Lahmeyer
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Mit dem Berichtsmonat Mai 2024 wurden am 10.07.2024 die Preisindizies auf ein
neues Basisjahr umgestellt. Im Rahmen der Umstellung wurden alle Indizes ab
Februar 2021 neu berechnet. Die alten Werte verlieren ihre Giiltigkeit.

Somit ist der Anpassungsfaktor mit einem Umrechnungsfaktor zu multiplizieren.
Dieser Umrechnungsfaktor ermittelt sich aus dem Index ALT durch den Index NEU
und betragt fiir Wohnen im Mittel 1,270.

Somit ergibt sich folgender Preisindex fiir das Bewertungsobjekt:
1,452 x Umrechnungsfaktor 1,270 = 1,844

Somit ergibt sich flir die Ausstattungsstufe 2/3 Normalherstellungskosten angepasst in Hohe
von 1.518 €/m?2 fir die Wohnbebauung.

Herstellungswert Wohnbebauung

Bruttogrundflache Gesamt 434,40 m2
(Haupthaus mit
Anbau) Gem. Gebaudekatalog
der NHK 2010
Ausstattungsstufe 2/3 1.518 €/m?2
Kosten der BGF Herstellungswert insgesamt 659.419 €

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten sind entsprechend der Objektkategorien jeweils mit 17 % enthalten.

Wertminderung wegen Alters

Lt. NHK 2010 liegt die Gesamtnutzungsdauer bei Gebauden des Typs 1.11 (Ein- bis
Zweifamilienhaus freistehend) bei durchschnittlich 80 Jahren.

Fir das Baujahr 1928 ergibt sich ein Gebaudealter von 97 Jahren und somit eine rechnerische
Restnutzungsdauer von 0 Jahren.

Das Haupthaus sowie der Anbau bilden aus Sachverstandiger Sicht eine
wirtschaftliche Einheit und wird im vorliegenden Gutachten als solche betrachtet.
Somit teilen sie das gleiche Schicksal und der Sachverstiandige geht von einem
Baujahr 1928 bei seinen Berechnungen aus.
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Gemal Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 zu ImmoWertV 2021 wird die Gesamtnutzungsdauer
mit 80 Jahren angewendet.

Es wird vorausgesetzt, dass zukiinftig werterhaltende Mallnahmen durchgeflihrt werden sowie
ebenso vorhandene Schaden beseitigt werden sowie evil. zuklinftig anfallende Reparaturen
umgehend vorgenommen werden, um diese Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten
zu gewahren.

Der Sachverstandige ordnet das gesamte Gebaude auf der Grundlage der Berlicksichtigung des
Zustandes und der evil. vorhandenen Schaden, mit einer Restnutzungsdauer von noch
46 Jahren ein.

Erklarung:

Je nach Situation auf dem Grundstlicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer
sachverstandig zu bestimmen und zu begrinden.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhauser

Gemal Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 zu ImmoWertV 2021 wird die Gesamtnutzungsdauer
mit 80 Jahren angewendet.

Es wird vorausgesetzt, dass zukuinftig werterhaltende Malinahmen durchgeflihrt werden sowie
ebenso vorhandene Schaden beseitigt werden sowie evil. zukiinftig anfallende Reparaturen
umgehend vorgenommen werden, um diese Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten
zu gewahren.
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Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude
Aﬁm unter Berticksichtigung von Modermnisierungen (SW-REL Anl. 4)

fur Ein- und Zweifamilienhauser

Objekt  Holz 42 Satz-Nr.

Madernisierungselemente max. Punkte pats. Punktg

Kammentar

Dachermeuerung inklusive Yerbesserung der Warmed ammung 4 2

Maodernisierung der Fenster und Aubentiren

Madernisierung der Leitungssusteme [Strom, Gas, Wasser, Abw

Madernisierung der Heizungzanlags

‘W armedammung der Aubenw Ende

Maderrmisierung von Badern

Madernizsierung des Innenausbaus, z B. Decken, Fubbéden, Trg

e IR I T I = R A I )

Z
1
2
1
Z
2
2

‘Wesentliche Verbessernng der Grundriszgestaltung
Summe 20 14

Llegen aie Alalrahmon meder cwrdel, &rd o0 prifor. ob siclhd it Qoriegorer o gor marimare Tabo¥orer? anouredoor il
Hiavarn Ricihe Meoormiiar s Sk £ it NPT R ARSE b ERIROR, ST SRESDrOSheRas FWRRLE DU Nergolhan.

Modernisierungsgrad Purlkte

richt modernisiert o -

kleine Madernisierung im Fahmen der Instandhaltung Z -/ 5

mittlzrer Modernisierungsgrad E - 10

Oberwiegend madernisiert 1 - 17 14

umfassend maodernisiert 1B - 20 0

Ermittlung der Restnutzungsdauer und des rechnerischen Baujahres

Stichtag riur das Jahr! 2025
r

Eaujahr 1325
tatzEchliches Alter ar | Jakre
Bestimmung der Hestnutzungsdauer bei
ausstattungsabhingiger Gesamtnutzungsdauer nach SW-RL

Vorgabe | Anlage 3

n gerechnete Gesamtriutzungsdauer 63 | Jahre

Bestimmung der Bestnutzungsdauer bei Worgabe der
Gesamtnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer (G0 - 30 Jahre] 20| Jahre
wirkzchaftliche gerechnete Restnutzungs [(interpalicrt] d6| Jakre
lineare Alterswertminderung X1 s

# AGVGEANRW | GA Dortmund Sitand 16.10.2013
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Restnutzungsdauer 46 Jahre
(nachstehende Betrage sind gerundet)

Haupthaus mit Anbau = Alterswertminderung (lin.)
Herstellungswert
Summe
daraus 43 %

Zeitwert aller Gebdaude gesamt

Wertminderung wegen Mangel/Schaden

43 %

659.419 €

659.419 €

- 283.550 €

375.869 €

Laut Eigentiimer keine vorhanden und augenscheinlich keine erkennbar.

Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie der dafir erforderlichen Kosten

der Beseitigung, waren die Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden

erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines Auftrages.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(gem. § 8 Abs. 3 ImmowertV 2021)

In diesem Unterpunkt werden sonstige bisher noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umstéande berticksichtigt,
wie z.B. wirtschaftliche Uberalterung, (ber- oder unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder erhebliche
Abweichungen der tatsdchlichen von der mal3geblichen Nutzung. Derartige Unsicherheiten bzw. Nachteile werden in

Form prozentualer marktiblicher Abschidge erfasst.

BoG gem. § 8 ImmoWertV 2021

Keine wertrelevanten Vorhanden.
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Sachwertverfahren (wertgebendes Verfahren)

Bewertungsstichtag 04.03.2025
Die Berechnung erfolgte in einem Tabellenkalkulationsprogramm mit allen Nachkommastellen. Die
Darstellung der nachstehenden Werte ist auf zwei Stellen auf-, bzw. abgerundet.

Sachwertverfahren (ss 35 bis 39 InmoWertv 2021)

nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

Bewertungsstichtag:

04.03.2025

Ein- bis Zweifamilienhaus mit Anbau

Gem. Gebaudekatalog der NHK 2010 | Typ 1.1 |
BGF in m 2 Stufe 2/3 434,40 m?
Baujahr ca. 1928
Herstellungswert pro m? BGF-Stufe 2/3 X 1.518 €/m?
Herstellungswert der wirtschaftlichen = 659.419 €
Einheit inkl. Baunebenkosten
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 46 Jahre
Alterswertminderung (lin.) X 43 %
- 283.550 €
Zeitwert der wirtschaftlichen Einheit = 375.869 €
(Haupthaus inkl. Anbau)

AuBenanlagen

keine wertrelevanten vorhanden

Bodenwert + | 84.200 €
Vorlaufiger Sachwert = 460.069 €
Objektspezifischer Sachwertfaktor gem. § 1,01 4.601 €

39 ImmoWertV 2021 /
Marktanpassungsfaktor

Der Sachwertfaktor wurde aus dem Grundstiicksmarktbericht der Stadt

Remscheid iibernommen.

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Keine vorhanden

Wertminderung Schaden/unterlassener Instandhaltung

Keine vorhanden

Korrigierter Sachwert

464.670 €

Rolf Lahmeyer
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6. Ertragswertverfahren

Als zweites Bewertungsverfahren wird das Ertragswertverfahren angewendet, welches in
Ballungsgebieten, insbesondere bei vermietetem Wohneigentum (Ertragsorientiert) oder vornehmlich
dem Vermietungszweck zuzuordnenden Wohnungen, als marktkonform zu bezeichnen ist. Entsprechend
der Literatur ist in solchen Regionen das Ertragswertverfahren dem Vergleichswertverfahren
gleichzustellen, da dort in den letzten Jahren die Verkaufsabschlisse vorzugsweise unter
Renditegesichtspunkten getatigt worden sind.

Das Ertragswertverfahren wird modellkonform in Bezug zu den Daten des Grundstlicksmarktberichts der
Stadt Remscheid 2024 sowie dem Standardmodell der AGVGA.NRW ausgefiihrt. Die veréffentlichten
Daten basieren auf dem ausgewerteten Material des Jahres 2023.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Eigennutzung durch die Eigentimer.
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6.1. Mietpreisrecherche

Die Mietpreisrecherche dient der Einschatzung einer marktiblich erzielbaren Miete im
Vergleich zur tatsachlich vereinbarten Miete bzw. bei Eigennutzung oder Leerstand beziglich
einer moglicherweise erzielbaren Miete.

Im Mietspiegel der Stadt Remscheid werden grundlegenden Aussagen zum Mietwertrahmen fir
Objekte dieser Art veroffentlicht.

Ortslibliche Vergleichsmiete

Basismiete +6,22 €/m*®

Zu-/Abschldge durch die -
Baualtersklasse

Wohnmerkmale 0,00 % | normale Wohnlage
+1,20 % | Badmodernisierung innerhalb der letzten zehn
Jahre

+0,60 % | Dachddmmung innerhalb der letzten 15 Jahre
+0,60 % | Austausch aller Fenster innerhalb der letzten 15
Jahre

+0,60 % | Austausch des Warmeerzeugers innerhalb der
letzten 15 Jahre

+0,60 % | Austausch der Haus- und Wohnungstiren
innerhalb der letzten 15 Jahre

+2,10 % | eigener Garten

+1,90 % | Rollladen (an allen Wohn- und Schlafrdumen)

Summe aller Zu- und +7,60 %
Abschlage in %

Summe aller Zu- und 047 €/m*
Abschlige in €/m?

Mittlere Monatliche 6,69 €/m? | 996,81 €
Vergleichsmiete
Mietspanne 5.84 €/m? - 7,56 €/m” | 870,16 € - 1126,44 €

Auf Grund des Baujahrs, der GréRe und der vorgefundenen Situation, Ubernimmt der
Sachverstandige den mittleren Wert (6,69 €/m?) dem online Rechner aus dem Mietspiegel der
Stadt Remscheid.

Dieser Wert ergibt sich aus der Spanne von 5,84 € - 7,56 € fur die Wohneinheit Nr. 1 (Haupthaus
und OG Anbau).
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Ortslibliche Vergleichsmiete

Basismiete +5,50 €/m?*

Zu-/Abschlage durch die -
Baualtersklasse

Wohnmerkmale 0,00 % | normale Wohnlage
+1,20 % | Badmodernisierung innerhalb der letzten zehn
Jahre

+0,60 % | Dachdammung innerhalb der letzten 15 Jahre
+0,60 % | Austausch aller Fenster innerhalb der letzten 15
Jahre

+0,60 % | Austausch des Warmeerzeugers innerhalb der
letzten 15 Jahre

+0,60 % | Austausch der Haus- und Wohnungstiiren
innerhalb der letzten 15 Jahre

+2,10 % | eigener Garten

+1,90 % | Rollladen (an allen Waohn- und Schlafrdumen)

Summe aller Zu- und +7,60 %
Abschlage in %

Summe aller Zu- und 042 €/m?
Abschlage in €/m*

Mittlere Monatliche 5,92 €/m? | 402,56 €
Vergleichsmiete
Mietspanne 5,17 €/m? - 6,69 €/m? | 351,56 € - 454,92 €

Auf Grund des Baujahrs, der Grolke und der vorgefundenen Situation, Ubernimmt der
Sachverstandige den mittleren Wert (5,92 €/m?) dem online Rechner aus dem Mietspiegel der
Stadt Remscheid.

Dieser Wert ergibt sich aus der Spanne von 5,17 € - 6,69 € flr die Wohneinheit Nr. 2 (Anbau).

6.2. Jahresrohertrag (§ 31 ImmoWertV 2021)

Wohnung 1 149,32 m? x 6,69 €/m? = 998,95 €/Monat

x 12 Monate = 11.987 €/Jahr

Wohnung 2 64,91 m? x 5,92 €/m? = 384,27 €/Monat

x 12 Monate = 4.611 €/Jahr

Rohertrag insgesamt 16.598 €/Jahr
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6.3.Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021)

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

Bewirtschaftungskosten (BWK) | Jahrlich

Verwaltungskosten 20 €/Monat x 12 Monate x 2 WE 480 €
nicht umlegbare Betriebskosten | Rd. 3% vom Rohertrag rd. 498 €
Instandhaltungsricklagen 10 % vom Rohertrag rd. 1.660 €
Mietausfallwagnis 5 % vom Rohertrag = rd. 830 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 3.468 €

6.4. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméRer
Bewirtschaftung  voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verklirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die Restnutzungsdauer wurde auf der Grundlage der Sachwertrichtlinie 2010 im Sachwert
ermittelt und fur das Ertragswertverfahren mit 46 Jahren Gbernommen.
Die Grunde der Annahmen wurden im Sachwertverfahren hinreichend beschrieben.

6.5. Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Die Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches) sind die
Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden. sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebéude nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.
Mit den Liegenschaftszinssétzen (und Marktanpassungsfaktoren) Sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

Im Grundsticksmarktbericht der Stadt Remscheid 2024 werden Aussagen fur Objekte dieser
Art veroffentlicht.
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Liegenschaftszinssitze 2023

Gebiudeart Anzahl LZ RF @WF ©OKP & Miete & BWK & RND
% m? €/m* £m* % Jahre

Freistehendes Ein- und a1 09 309 159  2.553 67 232 32

Zweifamilienhaus

Standardabweichung 07 a1 63 853 0.8 36 16

Reihen- und 71 11 206 125 2578 68 227 39

Doppelhaus

Standardabweichung 0.6 53 26 557 0.6 25 12

Der Sachverstandige bringt einen Liegenschaftszinssatz flir das Wohnhaus in Héhe von 1,5 %
zum Ansatz. Hierin sind eine Berlcksichtigung des Marktes und die Lage des
Bewertungsobjektes sowie die besonderen Umstande flir das Ertragswertverfahren in
ausreichendem Umfang berticksichtigt.

6.6. Bodenwertverzinsung (§ 28 ImmoWertV 2021)
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz = Bodenertrag

84.200€x1,5% =1.263 €

6.7. Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)

Der Kapitalisierung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) und des jeweiligen
Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV) der Anlage 1 zu entnehmen oder nach der dort
angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Der Barwertfaktor wird gem. § 34 ImmowertV 2021 bei einem Kapitalisierungszinssatz von
1,5 % und einer Restnutzungsdauer von 46 Jahren mit 33,06 angegeben.

6.8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Ertragswertverfahren:

Keine vorhanden
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Wertminderung wegen Schaden

Mangel/Schéaden
Fehlende Instandhaltung

Laut Eigentiimer keine vorhanden und augenscheinlich
keine erkennbar.

Zur genauen Feststellung von Mangeln und Schaden, sowie
der dafur erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schaden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines
Auftrages.
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6.9. Ertragswertermittiung
(§$§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Bewertungsstichtag: 04.03.2025

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- oder abgerundet

Ein- bis Zweifamilienhaus inkl. Anbau
Holz 42 * 42857 Remscheid

Bodenwert

Jahresrohertrag (gesamt) 16.598 €
(§ 18 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten - 3.468 €
(§ 19 ImmoWertV)

Reinertrag = 13.130 €
(§ 18 ImmoWertV)

Bodenertragsanteil - 1.263 €
Gebaudeertragsanteil = 11.867 €
Liegenschaftszinssatz 1,5 %
(§ 14 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer ca. 46 Jahre
(§ 6 ImmoWertV)

Barwertfaktor X 33,06
(§ 20 ImmoWertV)

Vorldufiger Ertragswert = 392.323 €
Bodenwert + 84.200 €
Vorlaufiger Ertragswert inkl. = 476.523 €

Bertiicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3
ImmoWertV

Keine vorhanden

Marktanpassungsfaktor/Ertragswertfaktor

erfolgt im
Liegenschaftszinssatz

Auflenanlagen

Keine vorhanden

Wertminderung aufgrund vorhandener
Schéden

Keine vorhanden

Korrigierter Ertragswert =

476.523 €
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7. Einschatzung des Verkehrswertes

In den vorangegangenen Recherchen und Ausfiihrungen des Sachverstandigen wurden alle
wertrelevanten Themen angesprochen, erlautert und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Wirkungen eingeschatzt.

Das Bewertungsgrundstiick ist nur der StraBe ,Holz" aus erreichbar. Offentliche
Parkmdglichkeiten sind an der StraBe vorhanden. Das Bewertungsflurstiick verfligt Gber eine
gepflasterte Hofflache, welche von der StraBe Holz links dem Gebdude befahren werden kann,
und fungiert in diesem Bereich als PKW-Stellplatz.

Das Flurstlick wurde urspriinglich mit einem Einfamilienhaus im Jahr 1928 bebaut. Im Jahr
1996 erfolgte ein Anbau an der Gebdudertickseite und im Jahr 2009 erfolgte eine Aufstockung
dieses Anbaus. Das Haupthaus wurde im Jahr 2003 aufgestockt.

Insgesamt bildet der Anbau und das Haupthaus eine wirtschaftliche Einheit, so dass der
Sachverstandige des Baujahrs 1928 ausging und die Restnutzungsdauer interpolierte.

Insgesamt besteht das Haupthaus aus einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss.
Der Anbau hingegen aus einem Untergeschoss, einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss.

Anbau und Haupthaus befinden sich in Eigennutzung durch die Eigentiimer und wurden in
insgesamt 2 Wohneinheiten aufgeteilt.

Wohneinheit 1 befindet sich im Haupthaus Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und
Obergeschoss Anbau sowie im ausgebauten Dachgeschoss des Haupthauses.

Wohneinheit 2 befindet sich im Anbau im Untergeschoss und im Erdgeschoss.

Beide Wohneinheiten kdnnen separat begangen werden.

Das Flursttlick verfligt tiber eine Hanglage, so dass sich das Kellergeschoss beider Bauteile auf
Erdgeschossniveau befindet.

Das Objekt verfligt tiber keine wertrelevanten AuBenanlagen und liber keine besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Das Bewertungsflurstlick ist nicht mit einer Baulast belastet, allerdings wurde auf dem Flursttick
104 zugunsten des Bewertungsflurstick eine Baulast bezuglich der Sicherung von
Abstandsflachen gem. § 7 BauO NW eingetragen. Diese Baulast hat fur das
Bewertungsflurstiick keine Wertrelevanz.

Das Bewertungsobjekt verfligt augenscheinlich Uber keine wertrelevanten
Mangel/Schaden/fehlende Instandhaltung und wurde auf Nachfrage vom Eigentiimer verneint.
Das Objekt macht einen guten Eindruck.

Die Restnutzungsdauer des Ein- bis Zweifamilienhauses wurde mit 46 Jahren ermittelt.

Der Bodenwert wurde vom Sachverstandigen ohne Anpassungen Gibernommen.
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Die Lage, Infrastruktur, Bewertung des Marktes und des Objektes, sowie die evtl. vorhandenen
Schaden und unterlassener Instandhaltung, sind im Liegenschaftszinssatz zusatzlich, jedoch
ohne Doppelbewertung, bericksichtigt.

Infrastruktur und Verkehrsanbindung sind als gut zu beurteilen.

Bei der Berechnung des Sachwertes wurde der Anbau sowie das Haupthaus als wirtschaftliche
Einheit ausgewiesen und als solche berechnet.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes kam das Sachwertverfahren und das
Ertragswertverfahren zum Einsatz. Der Ertragswert wird lediglich zur Plausibilitatstiberpriifung
ausgeflihrt. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet und mit dem Ertragswert
plausibilisiert.

Der Sachverstandige orientierte sich bei den BemaBungen an den ihm vorliegenden Planen. Bei
der Berechnung der Bruttogrundflache orientierte er sich an dem TIM Online Portal.

Holz 42 * 42857 Remscheid

Wohnflache 214,23 m?
(Haupthaus, Anbau)

pro m? gesamt *
(gerundet) (gerundet)
Ertragswert 2.224 € 476.523 €
Sachwert 2132 € 464.670 €
Verkehrswert 465.000 €
Jahresrohertrag 16.598 €
Bodenwert 84.200 €
Restnutzungsdauer 46 Jahre

* Seitens der Sachverstdndigen wird vorausgesetzt, dass die den Unterlagen entnommenen Angaben bzw. zur Verfiigung gestellten
Informationen bzgl. der Wohnflache mit den tatsdchlichen Gegebenheiten in wesentlichen ibereinstimmen.
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Die Ausfiihrungen im Gutachten beziehen sich auf die vorgefundene Situation am Besichtigungstag.

Das Gutachten umfasst 48 Seiten einseitig beschrieben, 29 Fotoaufnahmen (eigenstandig erstellt) sowie

Anlagen.
Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes verwendet werden.

Das Gutachten wurde 3-fach ausgefertigt:

2 Exemplar fir den Auftraggeber
1 Exemplar fiir den Auftragnehmer zur Archivierung

Langenfeld, den 27.03.2025
Rolf Lahmeyer

Nach EN ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige fir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Abkiirzungen:

BGB = Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Januar 2002 (BGBLI. 1.S. 42, 2909, 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. August
2022 (BGBI. I S. 3515).
BauGB = Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. S. 4147)
BauO NRW = Bauordnung fiir das Land NRW vom 21. Juli 2018 (GV. NRW, S. 421), gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086)
DSchG NRW = Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im Lande NRW vom 11. Marz
1980 (GV. BNW. S. 226, 716) zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S.
934)
FStrG = BundesfernstraBengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28. Juni 2007
(BGBI. I S. 1206) zuletzt gedndert durch ‘Artikel 11 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. I. S. 4147)
GEG = Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energie zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebdauden vom 08. August 2020
(BGBI. I S. 1728)
GrundWertVO = Verordnung lber die amtliche Grundstiickswertermittiung NRW vom 8.
Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1186), gedndert durch Artikel 1 der Verordnung vom 9. Juni 2021 (GV, NRW. S. 751)
ImmoWertV = Verordnung liber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14. Juli
2021 (BGBI. I S. 2021, 2805)
KAG NW = Kommunalabgabengesetz fiir das Land NRW vom 21. Oktober 1969 (GV. NW. S.
712), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 19. Dezember 2019 (GV. NRW. S. 1029)
LWG NW = Wassergesetz fiir das Land NRW in der Fassung vom 25. Juni 1995 (GV. NW. S.
712), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2021
MF/G = Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum —
Fldchendefinition der Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
(gif)
StrWG NW = StraBen- und Wegegesetz des Landes NRW in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. September 1995 (GV. NW.S. 1028, ber. 1996 S. 81, S. 141, S. 216, S.
355, ber. 2007 S. 327; Artikel 4 des 2.ModernG vom 9. Mai 2000 — GV. NRW. S. 462), zuletzt gedndert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 26. Mdrz 2019 (GV.NRW. S. 193)
TrinkwV = Verordnung uber die Qualitat von Wasser fir den menschlichen Gebrauch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 10. Marz 2016 (BGBI. I S. 459), zuletzt
gedndert durch die Verordnung vom 22. September 2021 (BGBI. I S. 4343)
WHG = Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. I S. 3901)
WoFIV = Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2009 (BGBI. I S. 2346)
WS = Kleinsiedlungsgebiet GFZ = Geschossflachenzahl NHK2010 = Normalherstellungskosten 2010
WR = reines Wohngebiet GRZ = Grundflachenzahl BGF = Brutto-Grundflache
WA = allgemeines Wohngebiet BMZ = Baumassenzahl BRI = Brutto-Rauminhalt
WB = besonders Wohngebiet KG = Kellergeschoss NF = Nutzflache
MD = Dorfgebiet UG = Untergeschoss WF = Wohnflache
MI = Mischgebiet SOU = Souterrain
MK = Kerngebiet EG = Erdgeschoss
GE = Gewerbegebiet OG = Obergeschoss
GI = Industriegebiet DG = Dachgeschoss
GB = Bauflache fiir Gemeinbedarf
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