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GUTACHTEN (Internetversion)

Uber den Verkehrswert nach 8 194 Baugesetzbuch, bestehend aus 137/10.000 Miteigentumsanteil an
einem Grundstlck, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, im 3. Wohngeschoss, im
Haus Halskestral3e 4, im Aufteilungsplan mit Nummer 24 bezeichnet.
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84, 85, 86, 87, 91, 92, 93

Der Verkehrswert, des, mit einer Wohnung bebauten Grundstiicks, wurde am Wertermittlungsstichtag

= Qualitatsstichtag 06.05.2023 ermittelt mit:

75000,' € (belastet)

Die gekirzte Internetversion dieses Gutachtens enthalt, im Gegensatz zum Originalgutachten, nur die
wesentlichen Angaben und Anlagen. Die ungekirzte Originalfassung kann an der Geschéftsstelle des
Amtsgerichts Remscheid, Alleestr. 119, 42853 Remscheid eingesehen werden.
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1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse
Objektart Wohnung
PLZ/Ort 42857 Remscheid
StraRe/Hausnummer Halskestr. 4
zusténdiges Amtsgericht Remscheid
Grundbuch von Remscheid
Gemarkung Remscheid

Blatt 19205

Flur 164
Flursticknummer 84, 85, 86, 87, 91, 92, 93
GrundsticksgréRe 2.690,34 m?,

. N . Flache ErschlieBungs- Zustand und
Grundstuicks Teilflachen Bodenrichtwerte [€/n? .
[ ] [m?] zustand * Entwicklung **
1. [Flur 164, Flurstiick 84 185 499 1,2 A
2. |Flur 164, Flurstiick 85 185 318 1,2 A
3. |Flur 164, Flurstiick 86 185 368 , 2 A
4. |Flur 164, Flurstick 87 185 455 1,2 A
5. |Flur 164, Flurstiick 91 185 399 1,2 A
6. [Flur 164, Flurstick 92 185 651 1,2 A
7. |Flur 164, Flurstiick 93 185 0,34 1,2 A
Gesamtwohnflache 63,40 m?
Baujahr 1975
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 32 Jahre
Wertermittlungsstichtag (WEST) 06.05.2023
zulassige bauliche Wertrelevante Nutzung . Zustand und
. Planungsgrundlage ErschlieRungszustand * ;
Nutzbarkeit 959 9 (Anzahl) 9 Entwicklung **
Kleinsiedlungs- Baulasten nach dem u ErschlieBungs-beitragsfrei
()|Ws gebiet ©) Baulastenwverzeichnis () |Wohngebaude @) (ebf) (#) |Bauland
reines Altlasten nach dem ErschlieBungs-
()|WR Wohngebiet 0) Altlastenverzeichnis (1) |EFH/ZFH offene Bebauung @ beitragspflichtig (ebp) (B) [Rohbauland
allgemeines . abgegolten / historische
(x) | WA Wohngebiet ( )|Bebauungsplan () |Reihenhaus ®3) StraRe ortsiiblich (C) |Bauerwartungsland
. . _— land- /
besonderes . Mehrfamilienhaus ErschlieBungsbeitrage ] .
Q)|we Wohngebiet (x)|Flachennutzungsplan | (x) 1 Wohneinheit @ teilweise gezahlt ©) ::olzsct;vg:]schafthche
Eintragungen in sonstige Flachen
() | MD |Dorfgebiet () |Abteilung Il des () [gemischt genutztes Gebaude (5) |nicht feststellbar (E) |gem. § 4 Abs. (3)
Grundbuchs ImmoWertV
. . . . auftragsgemaf nicht
()| MI |Mischgebiet () |Denkmalschutz () |Dienstleistung (6) gepritf
( )| MK |Kerngebiet () \é?srzsﬁzgljaggplan () |gewerblich Nutzung
()| GE |Gewerbegebiet |( ) gzlljigtBnach §33 () |Garage
()| G! |Industriegebiet |( ) gzlljigtBnach §34 () |Produktionsgebaude
( )| SO |Sondergebiet () gzlljigtBnach §35 () [Carport
sonstige
() () |wertrelevante, () |Stellplatze
rechtliche Vorgaben
) () @)

Erlauterungen:

Gebiet nach § 33 BauGB: Zuléassigkeit von Bauvorhaben wahrend der Planaufstellung
Gebiet nach § 34 BauGB: Zuldssigkeit von Bauwvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
Gebiet nach § 35 BauGB: Zuléssigkeit von Bauvorhaben im AuRRenbereich
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Haupthutzun Wohnflache Miete/Pacht Instandhaltungsriickstau
P 9 [m?] [ nachhaliig erzielbar | _tatsachiich €] | [€/n?]
1. Wohnnutzung 63,42 6,22 €/m? Leerstand
2. Berticksichtigung Uber die RND
63,42
Ergebnis der Bodenwertberechnung (BW) 2.343 €
Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) 75.000 €
unbelastet
Ergebnis der Ertragswertberechnung (inkl. Bodenwert) 75.000 €
belastet
Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 75.000 €
Kennzahlen dieser Verkehrswertermittlung:
Liegenschaftszinssatz 1,90(%
Barwertfaktor 23,8130
Bewdrtschaftungskosten : : 28,31%|= | 21,13|€/me Wfl./Jahr
(Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfallwagnis)
Rohertrag 4.734 €
Rohertragsvervielfaltiger 15,84283904|= |Verkehrswert / Rohertrag
Reinertrag 3.394 €
Reinertragsvervielfaltiger 22,09781968|= [Verkehrswert / Reinertrag
Verkehrswert pro m?2 Wohn- bzw. Nutzflache 1.183 €|= |Verkehrswert / Wohnfl.
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1.1. Gegenstand des Gutachtens, Zweck, Eigentimer und Auftraggeber

Gegenstand des Gutachtens

Auftragsinhalt und Verwendungs-
zweck des Gutachtens

Auftraggeber

Eigentimer

Aktenzeichen/Gutachtennummer

Es ist ein mit einem Wohnung bebautes Grundstuck, in der
Halskestr. 4, 42857 Remscheid, zu bewerten.

Der Auftragsinhalt ist eine Gutachtenserstellung im Rahmen
einer Zwangsversteigerung, zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

Amtsgericht Remscheid, Abteilung 011

Alleestr. 119
42853 Remscheid

011 KO017/22

1.2. Wertermittlungsstichtag bzw. Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Der 06.05.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) wurde zum Wer-
termittlungsstichtag (WEST) erklart. Gem. § 2 ImmoWertV
2021 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der
allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitatsstichtag, der 06.05.2023, ist der Zeitpunkt, auf
den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stlickszustand bezieht. Gem. § 2 ImmoWertV 2021 ist der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Derartige Griinde liegen im vorliegenden Bewertungsfall
nicht vor, sodass der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungs-
stichtag entspricht.

1.3. Ortsbesichtigung und Auftragsabwicklung

Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Ortsbesichtigungstermin

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer der Ortsbhesichtigung

31.10.2022
10.07.2023

Die Eigentiimer wurden zum Ortstermin, am 14.03.2023
schriftlich eingeladen, sind aber weder erschienen, noch
wurde Einlass in die Immobilie gewahrt. Da sich die Eigent-
mer auf schriftliche Aufforderung des Amtsgerichts nicht
beim Sachverstandigen bzgl. eines erneuten Ortstermins ge-
meldet haben, wurde der Orttermin vom Sachverstandigen
am 06.05.2023, ohne Einbeziehung der Eigentimer, geta-
tigt.

06.05.2023, Beginn: 14.00 Uhr

Teilnehmer des Ortstermins, am 06.05.2023:
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der Sachverstandige Andreas Sudhaus;

Ablauf der Ortsbesichtigung Bei der Inaugenscheinnahme wurde festgestellt, dass sich
auf dem Grundstuck Halskestr. 4, 42857 Remscheid, ein
Mehrfamilienhaus mit 16 Wohneinheiten und 8 eingebauten
Garagen befand. Da das Bewertungsobjekt zu einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft gehort, wurden alle dazuge-
hdrigen Gebaude fotodokumentarisch, inkl. eventueller bau-
technischer Beanstandungen, von aul3en, erfasst. In der
Reihenfolge: Halske StraRe 1, 3,5, 2,4, 6
Die Ortsbesichtigung wurde um ca. 15.30 Uhr abgeschlos-
sen.

Bedingungen der Ortsbesichtigung Die Wetterverhéltnisse am Tag der Ortsbesichtigung waren
gut und es bestand ungehinderte Sicht auf die Immobilie.

Die Flurstiicke 84, 85, 86 waren begehbar und die Gebaude
Halskestral3e 1, 3 und 5 und die dazugehorigen Garagen,
konnten von auf3en ungehindert in Augenschein genommen
werden.

Die Flurstiicke 87, 91, 92, und 93 waren nicht begehbar. Die
Hauser HalskestralRe 2, 4 und 6 und die dazugehérige Ga-
rage, konnten nur aus Richtung der Halskestral3e vollstandig
besichtigt werden. Der Hinterhof war nicht einsehbar und die
Fassade der genannten Gebaude konnte nur teilweise von
der Siemensstral3e aus gesichtet werden.

Die Dacher der einzelnen Gebaude konnten nur zum Teil
begutachtet werden.

Einen Innenbegehung hat nicht stattgefunden!!!

Die bei dem Ortstermin gesichteten Einzelheiten wurden fo-

tografisch, mit einer LUMIX DMC-FZ300, digital dokumen-

tiert. Ein reprasentativer Auszug dieser Fotodokumentation

wird diesem Gutachten als Anlage beigeflgt.
Besonderheiten -

1.4. Objektbezogene Arbeitsunterlagen, Auskiinfte, Informationen und Literatur

Erhebungen des Sachverstandigen Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmigung und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht Gberprtift. Bei
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legali-
tat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Beginn der Recherche 17.01.2023
Beendigung der Recherche 30.05.2023

Die aufgefuihrten Anlagen sind dem Schriftteil des Gutach-
tens beigefiigt. Die verwendeten Unterlagen befinden sich in
der Hausakte des unterzeichnenden Sachversténdigen. Lite-
ratur (siehe Literaturverzeichnis) und Rechtsgrundlagen sind
ebenfalls im Sachverstandigenbiro einsehbar.
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Verwendete Unterlagen Quelle Ablageort
Grundriss-, Ansichts- und Schnittzeichnungen Bauarchiv Remscheid Anlagen
Fotodokumentation vom 06.05.2023 Sachverstandiger Anlagen
Lageplane zum Objekt www.on-geo.de Anlagen
Wohn- und Nutzflachenberechnung Bauarchiv Remscheid Anlagen
Bauabnahmeschein Bauarchiv Remscheid Anlagen
Grundbuchauszug vom 31.10.2022 Amtsgericht Remscheid Hausakte
Auskunfte zur Planungs- und baurechtliche Situ- | Quellen siehe Kapitel Kapitel 2.3.2.
ation, Mietvertradgen und Verwaltung, Energie-
ausweis, Kaltmietenaufstellung
Verwendete Auskinfte und Informationen Quelle Ablageort
Informationen zu Remscheid und Umgebung www.Remscheid.de Anlagen
www.Wikipedia.de
www.on.geo.de
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte von Rem- www.boris.nrw.de vom Hausakte
scheid (01.01.2023) und Erlauterungen dazu 06.05.2023
Grundstiicksmarktbericht (2023) vom Gutachter- | www.boris.nrw.de vom Hausakte
ausschuss fir Grundstiickswerte fiir die Stadt 06.05.2023
Remscheid
Notizen zu Auskinften des Gutachterausschus- | Gutachterausschuss Rem- Hausakte
ses fur Grundstiickswerte fir die Stadt Rem- scheid
scheid
Notizen zu Auskinften des Bauplanungsamtes | Zustandige Dezernate Rem- | Hausakte
und der Stadtverwaltung Remscheid scheid
Informationen Uber die Mietsituation/Mietzins von | www.immobilienscout24.de Hausakte
Wohnraum in Remscheid am 06.05.2023
Mietspiegel fur die Stadt Remscheid www.Remscheid.de Hausakte
(Stand:01.01.2022)
Verwendete Literatur Ablageort
Kleiber, Simon: "Verkehrswertermittiung von Grundstiicken", 9. Auflage 2020, SV-Biro
Bundesanzeiger Verlag, Kéln sowie Kleiber-digital und www.reguvis.de
Schmitz/Gerlach/Meisel, Baukosten 2020: Neubau, 22. Auflage, Verlag fur Wirt- | SV-Biro
schaft und Verwaltung Hubert Wingen — Essen
Schmitz/Gerlach/Meisel, Baukosten 2020: Instandsetzung / Sanierung / Moder- SV-Biro
nisierung / Umnutzung, 24. Auflage, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen — Essen
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2. Grundstucksbeschreibung

2.1. Lagebeschreibung
2.1.1. Makro-Lage des Bewertungsobjekts (groRraumig)

Im nordrhein-westféalischen Regierungsbezirk Diisseldorf liegt Remscheid, eine kreisfreie Grof3stadt.
Nach Wuppertal, Leverkusen, Solingen und Bergisch Gladbach ist Remscheid die flinftgrof3te Stadt
des Bergischen Landes. Als Mitgliedsstadt im Landschaftsverband Rheinland, ein Bestandteil der Met-
ropolregion Rhein-Ruhr und des Bergischen Stadtedreiecks, ist Remscheid als Mittelzentrum in NRW
klassifiziert. Sie liegt mit der hdchsten Stelle im Hohenhagen auf dem Brodtberg mit 378,86 m . NN
und der tiefsten Stelle an der Wupper an den Wiesenkotten mit 96 m . NN. Die Nord-Sudspanne be-
tragt 9,4km und die gréf3te Nord-Siidausdehnung liegt bei 12,4km, so dass der Temperaturunter-
schied bis zu 5 Grad betragen kann. Das Stadtgebiet der Grol3stadt Remscheid besteht aus vier
Stadtbezirken, wie Littringhausen, Lennep sowie Alt-Remscheid und Remscheid-Sud. Friher gab es
noch 2 Stadtteile mehr, da Alt-Remscheid zusétzlich in zwei Unterbezirke unterteilt war. Diese Stadt-
bezirke sind in Stadtteile unterteilt und benennen sich oftmals nach Uberlieferten Bezeichnungen alter
Siedlungen oder Neubaugebieten, wie z.B. Biichel, Baisiepen, Haddenbach und Reinshagen. Rem-
scheid liegt auf den Hohen des Bergischen Landes im Innern des gro3en Wupperbogens, tber den
tief eingeschnittenen Talern des Eschbachs, des Morsbaches und der Wupper und ihrer Seitentéler
ostlich von Solingen und stdlich von Wuppertal, welche zugleich die beiden nachstgréfZeren Stadte
sind. Des Weiteren ist Remscheid mit 30% Waldflache bedeckt, so dass man sie durchaus als ,Stadt
im Grinen* betiteln kann.

Die Stadt verfugt Giber ein Wappen, und wurde 1566 gestaltet. Zugrunde gelegt wurde hierbei ein
Gerichtssiegel aus dem Jahr 1566.
Der Lowe ist das Wappentier der Grafen bzw. Herzége von Berg, zu dem die Stadt bis
zum Ubergang an PreuBen gehorte. Die Sichel steht fiir die bedeutende Eisenindustrie
der Stadt, die schon im Mittelalter dort ansassig war.

Naherholung, Sehenswirdigkeiten, Unternehmungen

Die GroR3stadt bietet fiir Besucher zahlreiche Sehenswurdigkeiten und Attraktionen, trotz der industri-
ellen Pragung.

Historische Fachwerkhauser runden das Stadtbild ebenso ab, wie moderne Architekturen der jlingeren
Stadtgeschichte. Remscheid hat die héchste Eisenbahnbriicke Deutschlands, die Ende des 19. Jahr-
hunderts eréffnet wurde und zu den Meisterwerken der industriellen Baukunst der bergischen Indust-
riestadt gehort. Seinerzeit galt die Briicke als ein Meisterwerk im Eisenbahnbau. Remscheid ist neben
Wauppertal und Solingen ein Anlaufpunkt fir gastronomische Betriebe und bietet mit dem Stadtpark
auch viel Erholung. Die meisten historischen Bauwerke findet man in den Altstadten von Lennep und
Luttringhausen. In Lennep allein gibt es tber hundert Bauwerke, die unter Denkmalschutz stehen und
einen besonderen Charme in der Altstadt ausdriicken.

Das Wahrzeichen von Remscheid ist das Rathaus als imposantes Bauwerk aus Naturstein. Es ist
durch die héchste Lage in der Stadt weitsichtbar. Die meisten historischen Bauwerke sind in Lennep
beheimatet, unter anderem das Geburtshaus des Entdeckers der Rontgenstrahlen, Wilhelm Conrad
Rontgen. Nicht weit entfernt steht das Deutsche Rontgen-Museum an der Schwelmer StralRe. Das
Museum umfasst eine weltweit einmalige Sammlung an Réntgen-Geraten.

Im Stadtteil Hasten gehort das Haus Cleff zu den schénen Bauwerken von Remscheid, das im Roko-
kostil des 18. Jahrhunderts erbaut wurde und zu den schonsten Herrenhausern im Bergischen Land
zahlt. Bis heute ist die hochste Eisenbahnbriicke Deutschlands eine Besonderheit. Die Miingstener
Bricke wurde als Bogenbriicke aus Stahl 1897 fertiggestellt und quert die Wupper auf der Strecke
von Remscheid nach Solingen. Remscheid besitzt eine Vielzahl an Kirchen. Eine der bekanntesten
Kirchenbauten ist die Evangelische Stadtkirche, die als barocke Saalkirche 1726 eingeweiht wurde.
Zu den fuhrenden Kultureinrichtungen in Remscheid gehort das Stadttheater, das Teo-Otto-Theater
in der Innenstadt. Das Theater liegt in der Nahe des Rathauses und ist auch Spielort der Sinfonieor-
chester der Stadte Solingen und Remscheid. Die beiden stadtischen Orchester schlossen sich in den
1990er Jahren zusammen.
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Das Stadtgebiet in Remscheid wird von Wander- und Radwegen durchzogen. Man kann zum Beispiel
mit dem Fahrrad die zahlreichen Sehenswirdigkeiten in der Stadt erkunden. Ein markierter Wander-
weg umgibt die Stadt der Rontgenweg. Auf dem Rad- und Wanderweg zeigen Markierungen und Ele-
mente die Produkte der Remscheider Firmen in der Werkzeug- und Metallverarbeitung. Der Rem-
scheider Forst unterhélt u. a. ca. 150 km Hauptwege, 30 km FulRwege, 40 km Reitwege, 300 Béanke,
Schitzhitten, Teiche, Lehrpfade, einen Grillplatz, Wanderparkplatze, einen Nordic-Walking-Park so-
wie zwei Laufparks. Fir Kindergarten, Schulklassen, Vereine etc. werden von den Revierforstern
Waldfiihrungen durchgefiihrt. Zudem ist Remscheid von starken Niederschlagen betroffen, so dass
umliegende Seen davon gespeist werden, an denen man zum Teil Baden gehen kann. In Extremfallen
kann teilweise bis zu 100l//m2 Niederschlag im Monat niedergehen. Auf Grund dessen gibt es auch
viele Pflanzen, die im Bergischen Land eher als rar bezeichnet werden. Die meisten von ihnen stehen
unter Naturschutz, wie z.B Regensburger Zwergginster, Aronstab, Lungen-Enzian und Fichten- oder
Buchenspargel. Sie sind in Naturschutzgebieten in Remscheid zu finden, das sind ca. 715 ha, das be-
deutet, dass dies eine Stadtflache von fast 10% darstellt.

Die ehemalige Bahnstrecke Remscheid-Hasten wurde 2006 zu einer Trasse des Werkzeugs gestaltet.
Die Trasse, als Remscheids Regionalprojekt zahlt sich fir die Menschen aus. Als Naherholungsgebiet
vor der Haustir wird die ehemalige Bahnstrecke taglich mit Begeisterung genutzt. Jogger und Radler
nutzen die asphaltierten Wege als Trainingsstrecke fur sich und bei den Inline-Skatern ist die Prome-
nade ebenfalls beliebt. Junge Familien sind hier genauso gerne unterwegs und zudem ist die Trasse
bei dlteren Menschen sehr beliebt, weil sie keine groReren Steigungen aufweist.

Die erste deutsche Trinkwasser Talsperre ist die Eschbachtalsperre und sie befindet sich in Rem-
scheid in Nordrhein-Westfalen und ist auch unter dem Namen Remscheider Talsperre bekannt. Hier
wird der Eschbach gestaut, was ein wichtiger Meilenstein bei ihrer Er6ffnung 1891 in der wirtschaftli-
chen Entwicklung der Stadt Remscheid war. Besucher bewundern das ganze Jahr Uber das Bauwerk
und nutzen es zudem als weiteres Naherholungsgebiet.

Die ganze Familie kann im Sauna- und Badeparadies H20 SpaR haben, welches zu den schénsten
Badelandschaften in der Umgebung gehort. Ebenso besitzt Remscheid eine Falknerei.

Leider verfligt Remscheid derzeit tber kein Kino, sodass man den Weg nach Radevormwald auf sich
nehmen muss.

Anschluss an andere Stadte

Radevormwald und Hiickeswagen, Wermelskirchen und Solingen und Wuppertal sind Stadte und Ge-
meinden, welche an die Stadt Remscheid grenzen und durch das gut verstrickte Autobahnnetz gut zu
erreichen sind. Remscheid verfiigt tber einen Hauptbahnhof, an den ein Omnibusbahnhof ange-
schlossen ist. Der Verkehrsverbund Rhein-Ruhr und die Deutsche Bahn bieten Direktverbindungen
nach Solingen, von ca. 20 Minuten Fahrzeit in einem Abfahrintervall von spéatestens einer halben
Stunde, wochentags, an. Nach Wuppertal benétigt die Bahn in der Direktverbindung ca. 30 Minuten;
mit einem Umstieg, ca. 43 Minuten. In 45 Minuten kann man auch in Dusseldorf sein, obwohl die Di-
rektverbindungen eher schlecht sind und man mit einem Umstieg rechnen muss. Eine direkte Verbin-
dung zwischen Remscheid und Kdln gibt es nicht, jedoch besteht stindlich ein guter Anschluss zwi-
schen den Linien S 7 und RE 7 im Hauptbahnhof Solingen mit einer Gesamtreisezeit Remscheid HBF-
KdIn HBF von 54 Minuten. Eine weitere stiindliche Verbindung ist durch die S 7 und RB 48 mit einer
Reisezeit von 61 Minuten hergestellt.

Entfernungsangaben zu den ndchst  Remscheid - Wermelskirchen ca. 8 km

groReren Stadten/internationale Remscheid - Radevormwald ca. 14km

Flughéafen: Remscheid - Wuppertal ca.10 km
Remscheid - Solingen ca.16 km
Remscheid - Leverkusen ca. 33 km
Remscheid - Kdln ca. 47 km
Remscheid - Hagen ca. 41 km
Remscheid - Disseldorf ca. 37 km
Remscheid - Flughafen K&ln/Bonn ca. 51 km
Remscheid - Flughafen Dusseldorf ca. 48 km
Remscheid - Flughafen Dortmund ca. 63 km
Remscheid - Flughafen Essen/Miihlheim ca. 51 km
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2.1.2. Immobilienmarkt

Immobilienmarkt: befriedigend

Im Berichtsjahr 2022 wurden in Remscheid 940 Kauffalle
Uber bebaute und unbebaute Grundstiicke sowie Wohnungs-
und Teileigentum mit einem Geldumsatz von rd. 268 Millio-
nen Euro und einem Flachenumsatz von 83 ha registriert. Im
Vergleich zum Vorjahr hat sich die Anzahl der Kauffélle deut-
lich verringert (rd. -15,7%). Der Geldumsatz ist ebenfalls stark
gefallen (rd. 26%).

Die Anzahl der Kauffélle Giber unbebaute Grundstiicke des
Jahres 2022 ist gegeniiber dem Vorjahr um rd. 33% zuriick-
gegangen. Der Geldumsatz ist um rd. 58% gefallen, von
15,56 auf 6,49 Mio. €.

Die Preisentwicklung von unbebauten Grundstiicken stag-
niert. Bei unbebauten Grundstiicken fur Ein- und Zweifamili-
enhauser gibt es keine Preisveranderung. Fur Renditegrund-
stiicke, Industrie- und Gewerbegrundstiicke, Gewerbegrund-
stiicke in Handelslagen sowie Grundstiicke in Kerngebieten
konnten ebenfalls keine Preisveranderungen zum Vorjahr re-
gistriert werden.

Die Anzahl der Kauffélle Gber bebaute Grundstiicke des
Jahres 2022 ist gegentber dem Vorjahr um rd. 16% gefallen.
Der Geldumsatz ist deutlich um rd. 32% auf 190 Mio. € zu-
rickgegangen.

Im Jahr 2022 wurden insgesamt rd. 10% weniger Ein- und
Zweifamilienhduser veraulRert als im Vorjahr. Der Geldumsatz
ist nur leicht um rd. 2% auf rd. 86 Mio. € gefallen. Bei freiste-
henden Ein- und Zweifamilienhdusern gibt es keine wesentli-
che Preisveranderung. Die Preise fur Doppelhaushélften und
Reihenhéauser sind um rd. 4,50 % gefallen.

Die Anzahl der Kauffélle von Drei- und Mehrfamilienh&dusern
verzeichnet rd. 26% Rickgang gegeniiber dem Vorjahr. Der
Geldumsatz ist um 10% gefallen. Die Preisentwicklung zeigt
weiterhin leicht nach oben.

Der Grundsticksmarkt in Remscheid verzeichnete einen
Ruckgang, der gesamten Kauffélle, gegentiber dem Vorjahr
(rd. -16%). Im 10-Jahresvergleich liegt die Anzahl rd. 12% un-
ter dem Durchschnitt von 1.073 Kauffallen. Im Jahr 2022 gab
es den zweitniedrigsten Umsatz in der vergangenen Dekade.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2023 Stadt Remscheid

Die Marktangaben des oértlichen Gutachterausschusses de-
cken sich mit den Beobachtungen des Sachverstandigen.
Der Immobilienmarkt in der Stadt Remscheid wird deshalb
mit befriedigend bewertet.
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2.2. Eigenschaften des Grundsticks

Grundstiicksform und Ausrichtung

Topographie des Grundstlicks

Grundstiicksabmessungen

Anmerkung

Lageplan (unmalf3stéblich)

Nachbarbebauung

Immissionen

Kontaminationen

2.2.1 Aulenanlagen

Vorbemerkung

Ver- und Entsorgungsanlagen

Befestigte Flachen

Bauliche AuRenanlagen

Einfriedungen

Gartenanlagen und Aufwuchs

Das Bewertungsobjekt besitzt eine unregelméalige Form. Der
Héauserblock mit der Hausnummer 2, 4 und 6 ist in Richtung
Nord-West ausgerichtet, wahrend der Hauserblock 1, 3 und 5
in Richtung Siid-Ost ausgerichtet ist.

Das Grundstiick weist eine fallende Hanglage auf.

Teil 1

mittlere Tiefe ca.28m
mittlere Breite ca.70m
GrundstlicksgréRe ca. 1.775,34
Teil 2

mittlere Tiefe ca.24m
mittlere Breite ca.50 m
GrundstilicksgréRRe ca. 1.185 mz

GrundstiicksqgroRe gesamt  2.690,34 m?

(Die Werte der gréRten Tiefe und Breite sind aus der Liegen-
schaftskarte mittels Lineal ermittelt worden.)

In der Internetvertffentlichung nicht enthalten.

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei, durch eine Stral3e
getrennte, gegentberliegende Grundstiicksteile. Es ist umge-
ben von Grundstiicken mit Mehrfamilien- und Ein- und Zwei-
familienhausern, sowie einer Kleingartensiedlung.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung sind keine wertbeeinflus-
senden Immissionen aufgefallen.

Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht er-
kennbar. Auch Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderun-
gen gemal Bodenschutzgesetz sind fur die angefragte Fla-
che zurzeit nicht bekannt.

Da nicht alle Grundstticksbereich betreten werden konn-
ten, am Tag der Ortsbesichtigung, kann es bei der Be-
schreibung der AuBenanlagen zu Abweichungen kom-
men.

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an
das offentliche Netz: Telekommunikation, Wasser, Abwasser
und Strom, weitere Anschliisse sind nicht bekannt.

Garagenzufahrten, Asphaltbelag, teilweise Betonverbund-
pflasterbelag

Stutzmauern zum Abfangen der Erdlasten und fir nétigen
Brustungsbereich, Stahlbeton

Mauern, Stahlbeton

Hecken, Wiesenflachen
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2.2.2 FErschlieBungszustand / abgabenrechtlicher Zustand

StralRenart Das Grundstuck liegt direkt an zwei schwach befahrenen Er-
schlieBungsstralie.

StralRenausbau Die ErschlieBungsstraf3en sind ca. 6 m breit und asphaltiert.
Auf beiden Seiten der HalskestraRe befinden sich gepflas-
terte Blrgersteige, mit ca. 1,60 m Breite, die jeweils durch
einen Bordstein begrenzt werden, wahrend die Lobach-
stral3e nur mit einem Birgersteig, inklusive Bordstein, aus-
gestattet ist. Auf einer Stral3enseite ist Straf3enbeleuchtung
montiert worden.

Hohenlage zur StralRe Das Bewertungsobjekt liegt auf dem Niveau der Erschlie-
Bungsstralle.
ErschlieBungsbeitrage Das Bewertungsobjekt befindet im Bereich von zwei Er-

schlieBungsanlagen der Halske- und Lobacherstral3e. Diese
sind zur Zeit nicht mit gestundeten und verrenteten Erschlie-
Rungsbeitragen, gem. 88 127 ff des Baugesetzbuches, vom
23.09.2004, bzw. StralRenbaubeitrdgen, gem. § 8 Kommu-
nalabgabengesetz, vom 21.10.1969, -auf3erhalb des Grund-
buchs belastet.

Bei der Halskestral3e handelt es sich um eine erstmalig her-
gestellte ErschlieBungsanlage, so dass Forderungen von Er-
schlieBungsbeitragen, nach 8§ 127 ff BauGB, nicht mehr
entstehen werden.

Bei der LobachstralBe handelt es sich um eine unfertige Er-
schlieBungsanlage, so dass Forderungen von Erschlie-
Rungsbeitragen, nach den §8 127 ff BauGB, noch entstehen
werden. (siehe Anlage 9.7) Da es sich um eine WEG han-
delt, werden die, noch zu zahlenden, ErschlieBungsbeitréage
auf die komplette Gemeinschaft umgelegt.

Anmerkung Die lagetypische Baugrundsituation wurde bei der Werter-
mittlung insoweit berticksichtigt, wie sie bei der Erstellung
der Bodenrichtwerte mit eingeflossen ist. Dartiber hinaus ge-
hende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
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2.3. Rechtliche Gegebenheiten

2.3.1. Aktuelle Grundbuchangaben

Grundbuch Es liegt ein unbeglaubigtes Grundbuch vom 31.10.2022 (Da-
tum des Abrufs) vor.
Amtsgerichtsbezirk Remscheid
Grundbuch von Remscheid
Blatt 19205
Gemarkung Remscheid
Flur 164
Flurstick(e) 84, 85, 86, 87,

91, 92, 93

Liegenschaftsbuch -
GrundstilicksgréRRe 2.690,34 m?

Bestandsverzeichnis
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Abteilung |
Anmerkung: Die Eigentimer werden im Zwangsversteigerungsverfahren nicht genannt.

Abteilung Il
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Anmerkung zu Abteilung Il Die eingetragenen Rechte und Belastungen aus Abteilung Il
des Grundbuchs kénnen ggf. den Verkehrswert beeinflussen
(siehe Kapitel 7.1.5.).

Anmerkung zu Abteilung IlI Die Eintragungen in Abt Il des Grundbuchs dienen der Siche-
rung von Grundpfandrechten (als Sicherungs- und Verwer-
tungsrechte am Grundstiick). Im Zusammenhang mit der Ver-
kehrswertermittlung sind diese Belastungen in Abt. IIl des
Grundbuchs im Allgemeinen nicht wertrelevant. Es wird unter-
stellt, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Verauf3erung
des Objektes sachgeman beriicksichtigt werden.

2.3.2. Planungs- und baurechtliche Situation, Mietvertrage, Verwaltung

Die verantwortlichen Dezernate der Stadt Remscheid gaben
folgende rechtliche Gegebenheiten zum zu bewertenden
Objekt bekannt:

Auskunft zum Entwicklungszustand  Der Entwicklungszustand von Grund und Boden ist in § 3

(Grundstucksqualitat) ImmoWertV definiert. Er wird dort in die finf Entwicklungs-
stufen Flachen der Land- und Forstwirtschaft, baureifes
Land, Rohbauland, Bauerwartungsland und sonstige Fla-
chen eingeteilt. Baureifes Land sind dabei Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind und deren Erschlie3ung
gesichert ist.
Gemal der Auskunft der Stadt Remscheid ist das zu bewer-
tenden Grundstiick als baureifes Land gem. § 3 ImmowertV
eingestuft.

Miet- bzw. Pachtverhaltnisse Am Tag der Ortsbesichtigung, dem 06.05.2023, befand sich
das Bewertungsobjekt, gemal Auskunft der Wohnungsver-
waltungsgesellschaft, Deutsche Immobilien Management
GmbH, im Leerstand (siehe Anhang 9.11.).

Eintragungen in das Altlastenver- Gemal der schriftlichen Auskunft des zustandigen Dezer-
zeichnis nats (siehe Anlage 9.5.) sind zum Wertermittlungsstichtag
keine Altlasten auf der Grundstiicksflache bekannt.

Eintragungen in das Baulastenver- Das zustandige Dezernat der Stadt Remscheid gibt bekannt,
zeichnis dass auf dem Bewertungsgrundstiick

Gemarkung Remscheid

Flur 164

Flurstiick 91

die Baulast Nr. 371 eingetragen ist.
Weiterhin wurde bescheinigt, dass auf den Grundstticken

Gemarkung Remscheid

Flur 164

Flursticke 84, 85, 86, 87, 92, und 93
derzeit keine Baulasten i.S. des § 85 BauO NRW eingetra-
gen sind.

(siehe dazu Kapitel 7.1.4. Besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale und Anlage 9.6.)

Darstellung im Flachennutzungsplan Das zustandige Dezernat der Stadt Remscheid gibt bekannt,
dass sich das Bewertungsgrundstiick auf dem Flachennut-
zungsplan im Bereich einer Wohnbauflache (W) befindet.
(siehe Anlage 9.8.)
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Auskunft aus dem Bebauungsplan Gemal der schriftlichen Auskunft des zustandigen Dezer-
nats liegt zum Wertermittlungsstichtag kein rechtskraftiger
Bebauungsplan fur das Bewertungsobjekt vor. (siehe Anlage
9.9.).

Auskunft zur Mietbindung Nach dem Wohnungshindungsgesetz bestehen fir das Be-
wertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag, am
06.05.2023, gemalf der Auskunft des zustandigen Dezer-
nats, keine Vertrage tber eine 6ffentliche Férderung nach
dem Wohnungsbindungsgesetzt. Eine Wohnungsbindung
nach dem WoBindG sowie eine Mietpreisbindung sind somit
nicht gegeben (siehe Anlage 9.10.).

Energieausweis Ein Energieausweis wurde von Seiten der Hausverwaltung
nicht vorgelegt.

Hinweis Diese Verkehrswertermittiung wird auftragsgemaf, auf der
Grundlage der zur Verfiigung gestellten bzw. beschafften
Unterlagen sowie unter Beriicksichtigung des vorgefunde-
nen Zustandes der Bebauung beim Ortstermin, durchge-
fuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung der Bauausfiihrung mit der Baugenehmi-
gung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftrags-
geman nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

3. Beschreibung der Gebaude und Au3enanlagen
3.1. Bauweise, Baukonzeption, Baujahr, Wohnflache, Modernisierungen
Art des Gebaudes und Baujahr Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich in ei-
nem 3 geschossigem Mehrfamilienhaus, mit ausgebautem
Dachgeschoss.
Gemal Schlussabnahmeschein ist das Baujahr des Gebau-
des 1975.
Wohnflache Im Bauarchiv der Stadt Remscheid lag eine Wohnflachenbe-

rechnung fur das Haus Halskestr. 4 vor. Diese weicht jedoch
von den Grundrissen des Hauses ab (siehe Anlage 9.1.).

Fur dieses Verkehrswertgutachten wurden die Wohnflachen,
in Anlehnung an die aktuelle Wohnflachenberechnungsver-
ordnung, neu uberschlagig, in ausreichender Genauigkeit fur
diese Wertermittlung, mit 63,4 m2 ermittelt.

Modernisierungen Gemal Hausverwaltung Deutsche Immobilien Management
GmbH, wurden in den letzten Jahren keine Modernisierun-
gen getatigt.

Art und Nutzung der Bebauung Die Immobilie ist Teil einer Wohnungseigentimergemein-
schaft, nach WEG. Diese besteht aus 6 Mehrfamilienh&u-
sern in geschlossener Bauweise. Das zu bewertende Woh-
nungseigentum, befindet sich in einem 4-Spanner-Mehrfami-
lienhaus, mit 16 Wohneinheiten und 8 Garagen.

Konstruktionsart Das Bewertungsobjekt ist in Massivbauweise gefertigt.
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Grundrisskonzeption Die Wohneinheit wird durch eine innenliegende Diele, ohne
Fenster erschlossen. Von dort aus besteht die Mdglichkeit
die Kuche und das Wohnzimmer zu betreten. Das Wohnzim-
mer ist an eine Loggia angeschlossen und dient als Durch-
gangszimmer in den Flur, welcher Zugang zum Badezimmer
(innenliegend und fensterfrei) und zum Schlafzimmer ge-
wahrt.

Gute Belichtungs- und Beliiftungsverhaltnisse sind nicht in
allen Wohnraumen gegeben und die Durchgangszimmer Si-
tuation ist ungunstig.

3.2 Beschreibung der vorhandenen Zimmer

3. Obergeschoss, Wohneinheit 24 Diele
Kiiche
Wohnzimmer
Loggia
Schlafzimmer
Flur
Badezimmer

3.3. Ausstattung und Ausfihrung

3.3.1. Gebaudekonstruktion

Baubeschreibung und Vorbemer- Alle Ausstattungsmerkmale 3.2.1. — 3.2.3. sind der Baube-

kung schreibung entnommen oder wéhrend der Ortsbesichtigung
festgestellt worden. Da keine Innenbesichtigung stattfin-
den konnte, wird fir das weitere Gutachten von einer
Baujahresspezifischen und durchschnittlichen Innen-
ausstattung ausgegangen. Diese kann von der eigentli-
chen Ausstattung abweichen.

Fundamente Stampfbetonfundamente

Fassade / Umfassungswande Fassade:
Verschiefert, im Sockelbereich verputzt und mit Dispersions-
farbe gestrichen

Umfassungswéande:
Kellergeschoss: KSV 150/11
Obergeschosse: HBL-Steine

Dach und Dachentwéasserung Dachkonstruktion:
Holz-Zimmermannskonstruktion, Satteldach, Dachneigung
ca.40°

Dachdeckung:
Zementpfannen

Dachentwéasserung:
Dachrinnen und Fallrohre Zink 0,7

Fenster und AulRentiiren Fenster:
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Kunststofffenster mit Isolierverglasung, ohne Rollladen

AuR3entiren:
Eingangstiren: Alu-tir mit Verglasung

Innenwéande tragende:
KSV/KSL/HBL

nicht tragende:
Bimsplatten

Geschossdecke Stahlbeton

Geschosstreppen Stahlbeton

3.3.2. Ausbau und Raumausstattung

Nr.1 Praxis EG

Innentlren Holztiiren und Holzzargen, teilweise mit Larmdammung

Innenwandgestaltung verputzt, Tapeten

FuRbéden Textil, Laminat, Vinyl oder PVC

Sanitareinrichtungen Badewanne, Waschtisch, WC

sonst. technische Ausstattung baujahresspezifische Anzahl an Steckdosen und Lichtaus-
lassen

Anmerkung: Die Kiichenausstattung ist in der Wertermittlung nicht enthalten.

3.3.3. Allgemeine Haustechnik
Heizungsinstallationen Zentralheizung
Befeuerungsart: Ol
Warmeibertragung: Heizkdrper

Informationstechnik Telekommunikationsanschluss, Kabelanschluss

Warmwasser: Das Wasser wird elektrisch erhitzt.

3.3.4. Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile Eingangsiiberdachung
Dachgaube Front: ca. 21 m x 1,35 m
2x Dachgaube Front: ca. 9,1 m x 1,35 m
12 x Loggienca. 4 m x 1,65 m

Besondere Einrichtungen und Aus- keine bekannt
stattung
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3.4. Nebengebdude und Stellplatze

Nebengebaude

Garagen / Carports / Stellplatze

keine gekannt

8 Garagen im Gebéaude integriert

3.5. Bautechnische Beanstandungen

Vorbemerkungen

Anmerkung

Bauteil6ffnungen oder —freilegungen haben am Tag der Orts-
besichtigung nicht stattgefunden, so dass Baumangel oder
Bauschaden nur insoweit berlicksichtigt wurden, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Der Sach-
verstandige beriicksichtigte von den Bauschéaden oder Bau-
mangeln nur solche, die am Wertermittlungsstichtag sichtbar
vorhanden waren.

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten.
Daher wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Standsi-
cherheit, Schall- und Wéarmeschutz, Brandschutz, Isolation
gegen Feuchtigkeit und Schadstoffbelastung vorgenommen.
Gleiches gilt fur den Befall durch tierische oder pflanzliche
Schéadlinge oder Korrosion in Leitungen.

Untersuchungen hinsichtlich des Gesetzes zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung,
Gerausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgéange (Bun-
desimmissionsschutzgesetz BimSchG), der Verordnung tber
energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung
EnEV), der Verordnung uber die Qualitéat von Wasser fir den
menschlichen Gebrauch (Trinkwasserverordnung TrinkwV)
wurden nicht angestellt.

Es erfolgte keine Funktionsprifung der technischen Einrich-
tungen.

Die Einhaltung des formellen und materiellen Rechts fir die
baulichen Anlagen wird unterstellt.

Die folgenden bautechnischen Beanstandungen sind teil-
weise reprasentativ.

Die bautechnischen Beanstandungen wirken sich in der
Regel Wertmindernd aus und werden unter ,besondere ob-
jektspezifische Grundstiickseigenschaften® (6.4.) beriick-
sichtigt.

Am Tag des Ortstermins, am 06.05.2023, fand keine
Innenbesichtungung der Immobilie statt. Auch konnte
die Innenhofsituation und die dort vielleicht befindlichen
bautechnischen Beanstandungen, nicht erfasst werden.
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Garageneinfahrt weist Rissbildung
auf

Garageneinfahrt weist Rissbildung
auf

Lackierung der Garagentore teil-
weise nicht mehr flachendeckend

Fassadenanstrich Teilweise nicht
mehr deckend
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Feuchtespuren an Untersicht der
Eingangsiberdachung

Teilweise Feuchtespuren an Bal-
konuntersichten

3.6. Gesamteindruck

Gesamteindruck Das gesamte Bewertungsgrundstiick und die aufstehende
Bebauung machten beim Ortstermin einen maRig gepflegten
Gesamteindruck. Die AuRenanlagen waren maRig unterhal-
ten und der Nutzung entsprechend angelegt.
Die Immobilie liegt an zwei schwach befahrenen Erschlie-
RungsstralRen, mit mittlerer Verkehrsanbindungen in ruhiger
Lage.
Bei den Gebauden handelt es sich um zwei gegeniberlie-
gende Wohnhausbldcke in geschlossener Bauweise.

Bauschaden und Bauméangel sowie Instandhaltungsstau wa-
ren am Tag der Ortsbesichtigung ersichtlich und wurden er-
fasst. Insgesamt handelt es sich, nach au3erem Anschein,
um ein maRig gepflegtes Bewertungsobjekt. Eine Innenbe-
sichtigung konnte nicht stattfinden.
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3.7 Wirtschaftliche Einheit

Gesamteindruck Das Bewertungsobjekt besteht aus 7 Flurstiicken. Davon
sind 6 Flurstiicke, jeweils mit Wohngebauden und Garagen
bebaut. Nach § 11 WEG kann kein Eigentiimer die Aufhe-
bung der Gemeinschaft verlangen.

Das unbebaute Flurstiick 93, mit seinen 0.34 m2, ist einzeln
weder bebaubar, noch beséRe das Nachbargrundstiick bau-
rechtliche Vorteile durch dessen Erwerb.

Somit bilden alle 7 Flurstiicke des Bewertungsobjekts
eine wirtschaftliche Einheit.
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4. Wertermittlung
4.1. Bodenwertermittlung — Erlauterung der Bewertungsansatze
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Gemeinde Remscheid entsprechend

Postleitzahl 42857 entsprechend

Gemarkungsname Remscheid entsprechend

Bodenrichtwerthummer 10009 /

Bodenrichtwert 185 €/m? /

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2023 06.05.2023

Entwicklungszustand baureifes Land baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache entsprechend

Geschosszahl Il Il

GrundsticksgréRe k. A 2.690,34 m?

Grundstuckstiefe k. A. Pca.28m

Grundstucksbreite k. A. @Pca.70m

Bodenrichtwert fur Gartenland 15 €/m?2 /

Bauweise k. A. Geschlossene Bauweise

Ausnutzung k. A. /

Grundsticksform, -zuschnitt k. A. fast rechteckig

Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 Flurstick 84 1,61
Flurstiick 85 2,07
Flurstiick 86 1,81
Flurstick 87 1,83
Flurstick 91 1,59
Flurstiick 92 1,93
Flurstick 93 0

Wertrelevante Geschossfla- k. A. /

chenzahl (WGF2)

Bodenpreisindex zum WEST K. A

Bodenbeschaffenheit k. A. normale Baugrundverhaltnisse
werden angenommen

Immissionen k. A. keine wertbeeinflussenden Lér-
mimmissionen
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4.1.1.

Bodenrichtwertanpassung und Bodenberechnung der einzelnen Flursticke

Flurstiick 84:

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 185 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 185 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 06.05.2023 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,00 €/m?2

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 1 1,61 X 1,28
Grundsticksflache 0 0 X 1,00
Himmelsrichtung - - X 1,00
starke Hanglage - - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 236,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 236,80 €/m?2

Berechnung der Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts
Geschossflache Grundstiicksflache GFz
802,4 m? : 499,00 m? = 1,608016032 m?2

Berechnung des Korrekturfaktors fir ~ GemaR der Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte,
die Geschossflachenzahl des ortlichen Gutachterausschusses betragt der Umrech-

nungskoeffizient fir das Richtwertgrundstiick mit einer Ge-
schossflachenzahl 1,0 1 und fur das Bewertungsobjekt 1,61
m2 linear interpoliert 1,28.

Bewertungsobjekt 1,28 : Richtwertgrundstiick 1 = Korrek-
turfaktor 1,28

Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)

Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert

Flurstiick 84 236,80 €/m? 499,00 m? 118.163 €

€/mz2 m? €

Ergebnis Bodenwert 499,00 m?2 118.163 €
Anteiliger Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 118.163 €

Miteigentumsanteil 137 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 1.619 €

Anteiliger Bodenwert Flurstiick 84 Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-

eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert des
Flurstiicks 84 rd.1.619 €.
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Flurstiick 85:

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 185 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 185 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 06.05.2023 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,00 €/m?2

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 1 2,07 X 1,48
Grundsticksflache 0 0 X 1,00
Himmelsrichtung - - X 1,00
starke Hanglage - - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 273,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 273.80 €/m?

Berechnung der Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts
Geschossflache Grundstiicksflache GFz
659,6 m? : 318,00 m? = 2,074213836 m?2

Berechnung des Korrekturfaktors fir ~ GemaR der Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte,

die Geschossflachenzahl des ortlichen Gutachterausschusses betragt der Umrech-
nungskoeffizient fir das Richtwertgrundstiick mit einer Ge-
schossflachenzahl 1,0 1 und fur das Bewertungsobjekt 2,07
m2 linear interpoliert 1,48.

Bewertungsobjekt 1,48 : Richtwertgrundstiick 1 = Korrek-

turfaktor 1,48
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick 85 273,80 €/m? 318,00 m? 87.068 €
€/mz2 m? €
Ergebnis Bodenwert 318,00 m?2 87.068 €
Anteiliger Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 87.068 €
Miteigentumsanteil 137 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 1.193 €

Anteiliger Bodenwert Flurstiick 85 Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-
eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert des
Flurstiicks 85 rd.1.193 €.
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Flurstiick 86:

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 185 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 185 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 06.05.2023 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,00 €/m?2
Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 1 1,81 X 1,37
Grundsticksflache 0 0 X 1,00
Himmelsrichtung - - X 1,00
starke Hanglage - - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 253,50 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 253,50 €/m?2
Berechnung der Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts
Geschossflache Grundstiicksflache GFz
666 m? : 368,00 m? = 1,809782609 m?2

Berechnung des Korrekturfaktors fir ~ GemaR der Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte,

die Geschossflachenzahl des ortlichen Gutachterausschusses betragt der Umrech-
nungskoeffizient fir das Richtwertgrundstiick mit einer Ge-
schossflachenzahl 1,0 1 und fur das Bewertungsobjekt 1,81
m2 linear interpoliert 1,37.

Bewertungsobjekt 1,37 : Richtwertgrundstiick 1 = Korrek-

turfaktor 1,37
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstick 86 253,50 €/m? 368,00 m? 93.288 €
€/mz2 m? €
Ergebnis Bodenwert 368,00 m?2 93.288 €
Anteiliger Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 93.288 €
Miteigentumsanteil 137 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 1.278 €

Anteiliger Bodenwert Flurstiick 86 Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-
eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert des
Flurstiicks 86 rd.1.278 €.
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Flurstiick 87:

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 185 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 185 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 06.05.2023 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,00 €/m?2

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 1 1,83 X 1,38
Grundsticksflache 0 0 X 1,00
Himmelsrichtung - - X 1,00
starke Hanglage - - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 255,30 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 255,30 €/m?2

Berechnung der Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts
Geschossflache Grundstiicksflache GFz
834 n? : 455,00 m? = 1,832967033 m?2

Berechnung des Korrekturfaktors fir ~ GemaR der Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte,

die Geschossflachenzahl des ortlichen Gutachterausschusses betragt der Umrech-
nungskoeffizient fir das Richtwertgrundstiick mit einer Ge-
schossflachenzahl 1,0 1 und fur das Bewertungsobjekt 1,83
m2 linear interpoliert 1,38.

Bewertungsobjekt 1,38 : Richtwertgrundstiick 1 = Korrek-

turfaktor 1,38
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick 87 255,30 €/m? 455,00 m?2 116.162 €
€/mz2 m? €
Ergebnis Bodenwert 455,00 m?2 116.162 €
Anteiliger Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 116.162 €
Miteigentumsanteil 137 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 1.591 €

Anteiliger Bodenwert Flurstiick 87 Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-
eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert des
Flurstiicks 87 rd.1.591 €.
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Flurstiick 91:

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 185 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 185 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 06.05.2023 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,00 €/m?2
Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 1 1,59 X 1,27
Grundsticksflache 0 0 X 1,00
Himmelsrichtung - - X 1,00
starke Hanglage - - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 235,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 235,00 €/m?2
Berechnung der Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts
Geschossflache Grundstiicksflache GFz
634 m? : 399,00 m? = 1,588972431 m?2

Berechnung des Korrekturfaktors fir ~ GemaR der Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte,

die Geschossflachenzahl des ortlichen Gutachterausschusses betragt der Umrech-
nungskoeffizient fir das Richtwertgrundstiick mit einer Ge-
schossflachenzahl 1,0 1 und fur das Bewertungsobjekt 1,59
m2 linear interpoliert 1,27.

Bewertungsobjekt 1,27 : Richtwertgrundstiick 1 = Korrek-

turfaktor 1,27
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick 91 235,00 €/m? 399,00 m? 93.765 €
€/mz2 m? €
Ergebnis Bodenwert 399,00 m?2 93.765 €
Anteiliger Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 93.765 €
Miteigentumsanteil 137 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 1.285 €

Anteiliger Bodenwert Flurstiick 91 Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-
eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert des
Flurstiicks 91 rd.1.285 €.
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Flurstiick 92:

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 185 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 185 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)

Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 06.05.2023 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,00 €/m?2
Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 1 1,93 X 1,42
Grundsticksflache 0 0 X 1,00
Himmelsrichtung - - X 1,00
starke Hanglage - - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 262,70 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 262.70 €/m?
Berechnung der Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts
Geschossflache Grundstiicksflache GFz
1258,52 m?2 : 651,00 m? = 1,933210445 m?2

Berechnung des Korrekturfaktors fir ~ GemaR der Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte,

die Geschossflachenzahl des ortlichen Gutachterausschusses betragt der Umrech-
nungskoeffizient fir das Richtwertgrundstiick mit einer Ge-
schossflachenzahl 1,0 1 und fur das Bewertungsobjekt 1,93
m2 linear interpoliert 1,42.

Bewertungsobjekt 1,42 : Richtwertgrundstiick 1 = Korrek-

turfaktor 1,42
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick 92 262,70 €/m? 651,00 m? 171.018 €
€/mz2 m? €
Ergebnis Bodenwert 651,00 m?2 171.018 €
Anteiliger Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 171.018 €
Miteigentumsanteil 137 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 2.343 €

Anteiliger Bodenwert Flurstiick 92 Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-
eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert des
Flurstiicks 92 rd. 2.343 €.
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Flurstiick 93:

I. Umrechnung des Bodenwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichwerts (frei) = 185 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 185 €/m?2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts (BRW)
Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 06.05.2023 X 1,00
lll. Anpassung wegen Abweichung in d. wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 185,00 €/m?2
Richtwertgrundstiick [Bewertungsgrundstiick
Geschossflachenzah 1 0,00 X 1,00
Grundsticksflache 0 0 X 1,00
Himmelsrichtung - - X 1,00
starke Hanglage - - X 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 185,00 €/n?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt noch ausstehende
Abgaben (siehe Grundstiicksmarktbericht) 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenrichtwert (BRW) = 185,00 €/m?2

Berechnung des Korrekturfaktors fir

die Geschossflachenzahl

Berechnung der Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts

Geschossflache Grundsticksflache GFZ
0 m? 0,34 m? 0m?2

Gemal der Umrechnungskoeffizienten fur Bodenrichtwerte,
des ortlichen Gutachterausschusses betragt der Umrech-
nungskoeffizient fir das Richtwertgrundstiick mit einer Ge-
schossflachenzahl 1,0 1 und fur das Bewertungsobjekt 0 li-
near interpoliert 1.

Bewertungsobjekt 1,0 : Richtwertgrundstiick 0 = Korrekturfak-

Anteiliger Bodenwert Flurstiick 93

tor1
Bodenwertberechnung (rentierliche Flachen)
Bodenrichtwert x Flache = Bodenwert
Flurstiick 93 185,00 €/m? 0,34 m? 63 €
€/mz2 m? €
Ergebnis Bodenwert 0,34 m?2 63 €
Anteiliger Bodenwert (rentierliche Flachen)
Bodenwert 63 €
Miteigentumsanteil 137 / 10.000
Anteiliger Bodenwert rd. 1€

Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-
eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert des
Flurstiicks 93 rd. 1 €.
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Bodenwertberechnung
anteiliger Bodenwert Miteigetumsanteil 137/10.000

Flurstiick 84 1.619 €
Flurstick 85 1.193 €
Flurstiick 86 1.278 €
Flurstiick 87 1.591 €
Flurstiick 91 1.285 €
Flurstick 92 2.343 €
Flurstiick 93 1€
Summe 9.310 €
Anteiliger Bodenwert Miteigen- Zum Wertermittlungsstichtag am 06.05.2023 betragt der Mit-
tumsanteil 137/10.000 eigentumsanteil des Bewertungsobjekts am Bodenwert der

Flurstiicke 84, 85, 86, 87, 91, 92, 93, (2.690,34 m?)

rd. 9.310 €.
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5. Ertragswertermittlung gem. ImmoWertV 2021

5.1. Ertragswertberechnung (unbelastet)

Ertragswertberechnung (unbelastet)

Wohn- bzw. Nutzflache 63,42 nv
Rohertrag p.a. 4.734 €
Instandhaltung 13,25 €/ n? p.a. xXWFL = 840 €
Mietausfall 2,00 % v. Rohertrag + 94,67 €
Verwaltung 405,00 €/ p.a. + 405,00 €
- Bewirtschaftungskosten (Pauschale) 28,31 % - 1.340 €
= Reinertrag p.a. = 3.394 €
- Bodenwert 9.310 € kapitalisierter Bodenwert
x Liegenschaftszinssatz 1,90 % - 177 €
= Reinertrag des Gebaudes = 3.217 €
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,90 %
X Vervielfaltiger (ungerundet berechnet) X 23,81300338
= Gebaudeertragswert = 76.606 €
+ Bodenwert (allgemeines Verfahren) + 9.310 €
= vorlaufiger Ertragswert = 85.916 €
+ Besondere objektspezifische Grundstickseigenschafte * €
- bautechnische Beanstandungen - 450 €
- objektbezogene Besonderheite Risikoabschlag - 10.300 €
Rechte und Lasten  (in dieser Berechnung unbelastet’ + €
= -10.750 €
= Ertragswert (unbelastet) = 75.166 €
rund 75.000 €
Ergebnis Ertragswert (unbelastet) Der unbelastete Ertragswert, am Wertermittlungsstichtag
06.05.2023, betragt rd. 75.000 €.
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6. Verkehrswert (unbelastet)

Nach ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Ergeb-
nis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln. In An-
betracht des Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des Ob-
jektes sowie des erteilten Auftrages und den Aussagen des
Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte fur die Stadt
Remscheid, orientiere ich mich bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes am Ergebnis des Ertragswertverfahrens.

Fur das Ertragswertmodell lag, aus sachverstandiger Sicht,
Datenmaterial in guter Qualitat, bei ausreichenden Verkaufs-
fallen vor.

6.1. Einzelverkehrswerte jedes Buch-Grundsticks (unbelastet)

Bei einem Miteigentumsanteil von 137 / 10.000 entfallen, je
nach GrolRe der einzelnen Flursticke, folgende Anteile des
unbelasteten Verkehrswertes auf die einzelnen Flurstiicke.

Flur-
Bestands- stucks- Einzel- prozentualer
verzeichnis nummer Verkehrswert Anteil
Ifd. Nr. 1 84 13.071 € 17,3899
Ifd. Nr. 1 85 9.632 € 12,8142
Ifd. Nr. 1 86 10.318 € 13,7272
Ifd. Nr. 1 87 12.845 € 17,0892
Ifd. Nr. 1 91 10.375 € 13,8024
Ifd. Nr. 1 92 18.917 € 25,1665
Ifd. Nr. 1 93 8 € 0,0107
Gesamtverkehrswert 75.166 € 100%
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6.2. Verkehrswertergebnis (unbelastet)

Der unbelastete Verkehrswert betragt, unter Berlicksichtigung der wertrelevanten Grund-
sticksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und MaR der baulichen Nutzung und Markt-
lage, fur das, bestehend aus 137/10.000 Miteigentumsanteil an einem Grundsttick, im Grund-
buch von Remscheid, Blatt 19205, Gemarkung Remscheid, Flur 164, Flurstiicke 84, 85, 86, 87,
91, 92, 93, Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum, an der Wohnung, im 3. Wohnge-
schoss, im Aufteilungsplan mit Nummer 24, bezeichnet, der Halskestr. 4, in 42857 Remscheid,

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2023, rund:

(unbelastet)
75.000,- €

fiunfundsiebzigtausend

Schlusserklérung des Sachverstandigen:

Dieses Gutachten ist ausschlielich mit der Originalunterschrift gultig. Die dem Sachverstandigen
Uberlassenen Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Biiro archiviert.
Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in
seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne die
Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter, erstellt hat. Der Sachverstandige bescheinigt durch
seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstanden, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwaurdigkeit beigemessen werden kann. Der Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne
die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.

Ausgestellt:
Remscheid, 10.07.2023

Andreas Sudhaus
Dipl.-Ing. Architektur

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielféaltigung
oder Veroffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Ein-
zelheiten ist, auBer bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Ver-
fasser gestattet und ist zusatzlich zu honorieren. Eine Vervielféltigung, Verwendung oder Verwertung
durch Dritte, ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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7. Verkehrswert (belastet)

7.1. Ertragswertberechnung (belastet)

Ertragswertberechnung (belastet)

Wohn- bzw. Nutzflache 63,42 n?
Rohertrag p.a. 4.734 €
Instandhaltung 13,25 €/ m? p.a. XWFL = 840 €
Mietausfall 2,00 % v. Rohertrag + 94,67 €
Verwaltung 405,00 €/ p.a. + 405,00 €
- Bewirtschaftungskosten (Pauschale) 28,31 % - 1.340 €
= Reinertrag p.a. = 3.394 €
- Bodenwert 9.310 € kapitalisierter Bodenwert
x Liegenschaftszinssatz 1,90 % - 177 €
= Reinertrag des Gebaudes = 3.217 €
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,90 %
x Vervielféaltiger (ungerundet berechnet) X 23,81300338
= Gebdaudeertragswert = 76.606 €
+ Bodenwert (allgemeines Verfahren) + 9.310 €
= vorlaufiger Ertragswert = 85.916 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiickseigenschaften * €
- bautechnische Beanstandungen - 450 €
- Risikoabschlag - 10.300 €
- Erschlieungsbeitrage - 550 €
- Abt. Il des Grundbuchs, beschrankte pers. Dienstbarkeit - 40 €
= -11.340 €
= Ertragswert (belastet) = 74.576 €
rund 75.000 €
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7.2. Verkehrswert (belastet)

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194
BauGB in der aktuellen Fassung sowie der dazu erlassenen
Verordnung tber Grundsatze fir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken (ImmoWertV 2021). Nach Im-
moWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In Anbetracht des
Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des Objektes sowie
des erteilten Auftrages und den Aussagen des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuckswerte fir die Stadt Remscheid,
orientiere ich mich bei der Ermittlung des Verkehrswertes
am Ergebnis des Ertragswertverfahrens.

Fur das Ertragswertmodell lag, aus sachverstandiger Sicht,
Datenmaterial in guter Qualitat, bei ausreichenden Verkaufs-
fallen vor.

7.2.1. Einzelverkehrswerte jedes Buch-Grundstiicks (belastet)

Bei einem Miteigentumsanteil von 137 / 10.000 entfallen, je
nach GroRRe der einzelnen Flurstiicke, folgende Anteile des
belasteten Verkehrswertes auf die einzelnen Flurstiicke.

Bestands- Zwischen-|Gesamt-

verzeichnis Ifd. Nr. 1 Ifd. Nr. 21 Ifd. Nr.1 Ifd. Nr.1 |Ifd.Nr.1 |Ifd.Nr.1 Ifd.Nr.1l|{summe |summe

Flurstiick 84 85 87 91 92 93

Verkehrswert,

unbelastet 13.071€ 9.632€ 10.318€ 12.845€ 10.375€ 18.917€ 8 € 75.166 €
rd. 75.000 €

Werteeinfluss aus:

ErschlieBungs-

beitrage - 9%6€ - T70€ 75€ - 94 € - 76€ - 138€ - 0O€|- b550¢€

Abt. Il, Nr. 1 - 7€ - 5€ 5€ - 7€ - 6€ - 10€ - 0€ |- 40 €

Summe - 103€ - T6€ 8l€ - 101€ - 8l€ - 148€ - 0€|- b590¢€

Verkehrswert,

belastet 12.969€ 9.556€ 10.237€ 12.744€ 10.293€ 18.768€ 8€ 74.576 €
rd. 75.000 €
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7.2.2. Verkehrswertergebnis (belastet)

Der Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch betragt, unter Berlicksichtigung der wertrelevan-
ten Grundsticksmerkmale, z.B. Wertermittlungsstichtag, Art und MalR3 der baulichen Nutzung,
rechtliche, wirtschaftliche und tatsachliche Gegebenheiten, ErschlieBungszustand und Markt-
lage, fur das, fir das, bestehend aus 137/10.000 Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, im
Grundbuch von Remscheid, Blatt 19205, Gemarkung Remscheid, Flur 164, Flurstiicke 84, 85,
86, 87, 91, 92, 93, Grundstiick, verbunden mit dem Sondereigentum, an der Wohnung, im 3.
Wohngeschoss, im Aufteilungsplan mit Nummer 24in der Halskestr. 4, in 42857 Remscheid,

zum Wertermittlungsstichtag 06.05.2023, rund:

(belastet)

75.000,- €

fiunfundsiebzigtausend

Schlusserklarung des Sachverstandigen:

Dieses Gutachten ist ausschlielich mit der Originalunterschrift gultig. Die dem Sachverstandigen
Uberlassenen Materialien und eine Ausfertigung dieses Gutachtens werden in seinem Biiro archiviert.
Die Aufbewahrungsfrist betragt 10 Jahre. Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in
seiner Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis und ohne die
Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter, erstellt hat. Der Sachversténdige bescheinigt durch
seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde entgegenstanden, aus denen je-
mand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwaurdigkeit beigemessen werden kann. Der Sachverstandige erklart, dass das Gutachten ohne
die Mitwirkung Dritter erstellt wurde.

Ausgestellt:
Remscheid, 10.07.2023

Andreas Sudhaus
Dipl.-Ing. Architektur

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielféaltigung
oder Veroffentlichung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Ein-
zelheiten ist, aul3er bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch den Ver-
fasser gestattet und ist zusatzlich zu honorieren. Eine Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung
durch Dritte, ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Abkurzungen

Abkirzungen

AG Arbeitsgemeinschaft
AGVGA

AS Anschlussstelle

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BauO Bauordnung

BetrkV Betriebskostenverordnung
BGF Brutto-Grundflache

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert

BV Berechnungsverordnung
BWK Bewirtschaftungskosten
bzgl. bezlglich

DG Dachgeschoss

EG Erdgeschoss

EnEV Energieeinsparverordnung
EW Ertragswert

GND Gesamtnutzungsdauer
GV Gesetz- und Verordnungsblatt
i.d. R. in der Regel

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
i. S.v. im Sinne von

i V.m. in Verbindung mit

k. A. keine Angabe

KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschoss

KG-Rohr Kanalgrundrohr
LBodSchG Landesbodenschutzgesetz
LWG Landeswassergesetz

max. maximal

oG Obergeschoss

oT Ortsteill

RL Richtlinie

RND  Restnutzungsdauer

S. Seite

SW Sachwert

thw. teilweise

u. NN Uber Normalnull

vV Verwaltungsvorschrift
VwV Verwaltungsvorschrift
WertR Wertermittlungsrichtlinien
WEST Wertermittlungsstichtag
WHI. Wohnflache

WHG Wasserhaushaltsgesetz
WoFG Wohnraumférderungsgesetz
WoFIV Wohnflachenverordnung

AG der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte
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9. Anlagen

9.1. Bauzeichnungen

3. Obergeschoss
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Dachgeschoss

2. Obergeschoss
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1. Obergeschoss
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Garagengeschoss
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Kellergeschoss
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9.2. Fotodokumentation
Stral3enansicht Seitenansicht Halskestr. 2
StraRenansicht Halskestr. 2, 3, 4 StraRenansicht Halskestr. 2, 3, 4
Gartenansicht Halskestr. 2 Gartenansicht Halskestr. 4
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Gartenansicht Halskestr. 6 StraRenansicht Halskestr. 1, 3, 5

Stral3enansicht Halskestr. 1 StraRenansicht Halskestr. 3, 5
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9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

9.8.

9.9.

9.10.

9.11.

Lageplane und Luftbild des Objekts
Auszug aus der Flurkarte

Angaben aus dem Altlastenverzeichnis
Angaben aus dem Baulastenverzeichnis
ErschlieBungsbeitragsauskunft

Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Festsetzungen aus dem Bebauungsplan
Auskunft Wohnungsbindung

Auskunft Hausverwaltung
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