Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid

Az 011 K 018/23

Blroanschrift:

Solinger Str. 149

40764 Langenfeld
Mobil 0172 -94 75 204
Email: christine-walther@outlook.com

cHrRISTNEWALTHER

Sachversténdigenbliro
fiir Immobilienbewertung

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gem. ImmoWertV2021

Wohneigentum Nr. Il

Erdgeschoss links
im Haus Schlieperfeld 8
Wohnflache: ca. 109 m?

Teileigentum

Garage C

Schlieperfeld 6, 8
42857 Remscheid

Verkehrswert:
Wohneigentum Nr. Il
Teileigentum Garage C

220.000 €
9.500 €

Auftraggeber: Amtsgericht Remscheid
- Zwangsversteigerung -
Alleestr. 119
42853 Remscheid
Aktenzeichen: 011 K 018/23
Bewertungsstichtag: 16.01.2024
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid
Az 011 K 018/23

Hinweis:

Aufgrund der zum Zweck der Internetverdffentlichung vorgenommen Gutachtenkirzung wird
kein Inhaltverzeichnis aufgefuhrt. Die Anlagen werden nur im Originalgutachten
veroffentlicht.

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1 - Stadtplan; Luftbild (Lizenz ,geoport*); Katasterkarte
Anlage 2 - Fotodokumentation
Anlage 3 - Wohnungsgrundriss Wohneigentum Nr. ll|

Grundriss Keller — Keller Nr. 3, Waschbox Nr. 3
» aus der Teilungserklarung

Lageplan Garagen
» aus dem Bauaktenarchiv

Anlage 4 - Teilungserklarung
» Grundbuchamt Remscheid

Anlage 5 - Eintragungsbewilligungen bzgl. Dienstbarkeiten
Ur.Nr. 1609/1913 vom 18. Dezember 1913
Ur.Nr. 281/1939 vom 25. Méarz 1939
» Grundbuchamt Remscheid

Anlage 6 - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
» Stadt Remscheid, Fachdienst Bauen, Vermessung Kataster

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

Bescheinigung bzgl. ErschlieRungs- und Stralienbaubeitrage
» Technische Betriebe Remscheid

Anlage 7 - Energieausweis
» WET-Verwaltung

Literaturverzeichnis:

e Baugesetzbuch; Landesbauordnung

e  Online-Portal Stadt Remscheid, Wikipedia

e  Grundstiicksmarktbericht 2023 (Gutachterausschuss Remscheid; GMB 2024 zum Bewertungszeitpunkt
noch nicht verdffentlicht)

Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV2021 und ImmoWertV2010
Wertermittlungsrichtlinien — WertR 2016

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

Marktwertermittiung nach ImmoWertV (Kleiber)
Grundstuckswertermittiung (Gablenz)

Praxishandbuch Sachverstandigenrecht (Bayerlein)

Versteigerung und Wertermittiung (Stumpe/Tillmann)

Baukostentabellen Altbau (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel)

u.a.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid

1. Aligemeine Angaben

Az 011 K 018/23

Auftraggeber
des Gutachtens

Amtsgericht Remscheid
Zwangsversteigerung
Alleestr. 119

42853 Remscheid

Auftragnehmer

Sachverstandigenbiiro
Christine Walther
Solinger Str. 149
40764 Langenfeld

vertreten durch

Frau Christine Walther
Zertifizierte (EurAs Cert) Sachverstandige gem. EN ISO/IEC 17024

Fachgebiet: Immobilienbewertung

Anschrift des Schlieperfeld 8
Bewertungsobjektes 42857 Remscheid

Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben liberein.
Eigentiimer XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXX

Gegenstand der Bewertung

Sondereigentum an der Wohnung im Haus
Schlieperfeld 8, Erdgeschoss links, bestehend aus:
Wohnraum, Elternschlafzimmer, Kinderschlafzimmer,
Kiche, Bad mit WC, WC, Abstellraum, Flur, Balkon

- im ATP mit Ill bezeichnet -

sowie einem Kellerraum und einer Waschbox

- im ATP mit Nr. 3 bezeichnet -

Sondereigentum an der freistehenden Garage
- im ATP mit C bezeichnet —

Zweck der Bewertung

Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren fir
das Wohneigentum Il (EG links) im Haus Schlieperfeld
8 in Remscheid und die Garage C.

Datum der Beauftragung

Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 21.11.2023
durch die Sachbearbeitung Amtsgericht Remscheid,
Zwangsversteigerung, Az: 011 K 018/23.

zur Verfiigung stehende e Grundbuchauszug
Unterlagen e Katasterkarte
e Unterlagen aus dem Grundbuchamt (Grundakten)
e Auskinfte/Informationen zustandiger Behérden
e Auskinfte der WET-Verwaltung
CHRISTNEWALTHER
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid

Az 011 K 018/23

Ortsbesichtigung 16.01.2024
Sachverstandige
Eine Innenbesichtigung der Wohnung wurde nicht
ermoglicht. Dem Eigentiumer wurde durch das
Amtsgericht Remscheid mitgeteilt, dass nach Ablauf
einer Fristsetzung die Bewertung / das Gutachten
aufgrund des dul3eren Anscheins und der zuganglichen
Unterlagen durch die beauftragte Sachverstandige zu
erstellen ist.

Bewertungsstichtag = 16.01.2024

Qualititsstichtag

Nutzung / Zubehér e Eigennutzung Wohnen
e kein Gewerbebetrieb
e kein Zubehor / Zubehdrstiicke

Baulasten Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid
(Fachdienst ~Bauen, Vermessung, Kataster), ist im
Baulastenverzeichnis auf dem Flurstiick 227, Flur 24,
Gemarkung Remscheid keine Baulast eingetragen.
» Anlage 6

Altlasten Durch den Fachdienst Umwelt der Stadt Remscheid
(Gewasser- und Bodenschutz) wurde schriftlich mitgeteilt,
dass das gegenstandliche Grundstiick Schlieperfeld 6,
8 nicht im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
enthalten ist.
» Anlage 6

Denkmalschutz kein Denkmalschutz

Wohnungsbindung Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid
(Fachdienst Soziales und Wohnen) war und ist das
Objekt nicht in der Wohnungsbindung.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid

Az 011 K 018/23

ErschlieBungsbeitrage

Gemal Auskunft der Technischen Betriebe Remscheid
ist der Bereich der ErschlieBungsanlage ,Schlieperfeld*
zurzeit nicht mit gestundeten oder verrenteten
ErschlieBungsbeitrdgen bzw. Strallenausbaubeitragen
belastet.

Bei der StralRe Schlieperfeld handelt es sich um eine
unfertige ErschlieBungsanlage. Der am 18.07.1970
abgeschlossene Abldsevertrag wurde am 16.02.1972
bezahlt. Weitere Forderungen von ErschlieRungs-
betragen werden nicht mehr entstehen.

Kosten fur MalRnahmen gemall KAG sind im Wege
einer offentliche-rechtlichen Veranlagung umzulegen.

» komplette Ausfiihrung siehe Schriftsatz Anlage 6

Ein Werteinfluss auf das einzelne Wohn- und
Teileigentum kann derzeit nicht abgeleitet werden.

Hinweis zur
Gutachtenerstellung

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

Die Beschreibungen beziehen sich auf die sichtbaren
und wesentlichen Gebaudeteile und Ausstattungen.
Feststellungen kénnen nur insoweit getroffen werden,
wie sie augenscheinlich erkennbar sind.

Es werden keine zerstdrenden 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 ausdrlcklich
gepruft.

Verdeckte Mangel oder Schaden kdnnen grundsatzlich
nicht ausgeschlossen werden (wie z.B. tierische und
pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral® usw.).

* Hinweis: aus mundlichen Auskiinften von Behdrden kénnen keine Rechtsanspriiche abgeleitet werden.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid

Az 011 K 018/23

2. Grundstiicksangaben

2.1. Grundbuch Wohneigentum

Amtsgericht

Remscheid

Grundbuch von

Remscheid

Blatt Xxxx (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis 106/1323 (einhundertsechs
Eintausenddreihundertdreiundzwanzigstel)
Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstick
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
Hause Schlieperfeld Nr. 8, Erdgeschoss links, bestehend
aus: Wohnraum, Elternschlafzimmer, Kinderschlafzimmer,
Kuche, Bad mit WC, WC, Abstellraum, Flur, Balkon, im
Aufteilungsplan mit Il bezeichnet, sowie einem Kellerraum
und einer Waschbox, im Aufteilungsplan mit Nr. 3
bezeichnet.
Das Miteigentum ist durch die EinrGumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (eingetragen in den Blattern xxxx bis mit xxxx)
gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Der
Wohnungseigentimer bedarf zur VerauRerung der Zustimmung des
Verwalters. Das gilt nicht, wenn die VerduRerung im Wege der
Zwangsvollstreckung, nach § 18 WEG oder durch den Konkursverwalter
erfolgt. Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 12. Oktober 1970
— UR.Nr. 1930/70, Notar xxxx — und den am 25. September 1970 durch
das Bauordnungsamt der Stadt Remscheid gepruften Aufteilungsplan
Bezug  genommen. Eingetragen - unter Rétung  einer
Grundbuchblattnummer —am 10. August 1971.

Gemarkung Remscheid

Flur 24

Flurstiick 227

Wirtschaftsart / Lage Gebaude- und Freiflache, Wohnen
Schlieperfeld 6, 8

Grundstiicksgréfie 2.110 m?

Abteilung | Fir die Grundstlicksbewertung nicht gegenstandlich.

(Eigentumer)

Abteilung Il Lfd. Nr. 1, soweit friiher Flurstiick 146 betreffend:
(Lasten und Eine beschrankt personliche Dienstbarkeit betreffend einen Doppelkanal fir die
Beschrankungen) Stadtgemeinde Remscheid. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung
vom 18. Dezember 1913 erstmals eingetragen am 28. Januar 1914 in Band xxx
Blatt xxxx und von Blatt xxxx hierher sowie auf die fur die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter Ubertragen am 10. August
1971.
6
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid

Az 011 K 018/23

Lfd. Nr. 2, soweit friher Flurstick 148 betreffend:

Der Stadtgemeinde Remscheid ist das Recht eingerdumt, durch das belastete
Grundstlick einen Doppelkanal fir Regenwasser und Schmutzwasser und einen
Revisionsschacht zu legen und das Grundstick fir den Kanalbetrieb und fir
Aufgrabungen zum Zwecke der Ausfiihrung von Ausbesserungen jederzeit zu
betreten. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 25. Marz 1939 zu Gunsten
der Stadtgemeinde Remscheid als beschrankt personliche Dienstbarkeit
eingetragen erstmals am 11. April 1939 in Band 111 Blatt xxxx und von Blatt xxxx
hierher sowie auf die fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter Gbertragen am 10. August 1971.

Lfd. Nr. 3, soweit friiher Flurstiick 102 betreffend:

Das Recht der Stadt Remscheid, durch die dienende Parzelle an Stelle des offenen
Vorflutgrabens einen Doppelkanal mit den erforderlichen Einsteigeschachten zu
legen, dauernd zu halten, zu unterhalten, zu spilen und zu reinigen. Als beschrankt
personliche Dienstbarkeit erstmals eingetragen am 26. Januar 1914 in Band xx
Artikel xxx und von Blatt xxxx hierher sowie auf die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter Gibertragen am 10. August 1971.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Remscheid — 011 K 018/23).
Eingetragen am 19.09.2023.

Abteilung Il

(Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden)

Far die Grundstucksbewertung nicht gegenstandlich.

CHRISTNEWALTHER .
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid

Az 011 K 018/23

2.2. Grundbuch Teileigentum (Garage)

Amtsgericht Remscheid
Grundbuch von Remscheid
Blatt xxxx (Teileigentumsgrundbuch)
Bestandsverzeichnis 18/1323 (achtzehn
Eintausenddreihundertdreiundzwanzigstel)
Miteigentumsanteil an dem vereinigten Grundstick
verbunden mit dem Sondereigentum an der freistehenden
Garage, im Aufteilungsplan mit C bezeichnet.
Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (eingetragen in den Blattern xxxx bis mit xxxx)
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Der Teileigentimer
bedarf zur Verauflerung der Zustimmung des Verwalters. Das gilt nicht,
wenn die Verauferung im Wege der Zwangsvollstreckung, nach § 18
WEG oder durch den Konkursverwalter erfolgt. Im Ubrigen wird wegen
des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Eintragungsbewilligung vom 12. Oktober 1970 — UR.Nr. 1930/70, Notar
Zolzer —und den am 25. September 1970 durch das Bauordnungsamt der
Stadt Remscheid gepriften Aufteilungsplan Bezug genommen.
Eingetragen — unter Roétung einer Grundbuchblattnummer — am 10.
August 1971.
Gemarkung Remscheid
Flur 24
Flurstiick 227
Wirtschaftsart / Lage Gebaude- und Freiflache, Wohnen
Schlieperfeld 6, 8
GrundstiicksgréBe 2.110 m?
Abteilung | Fir die Grundstlicksbewertung nicht gegenstandlich.
(Eigenttumer)
Abteilung Il Lfd. Nr. 1, soweit friiher Flurstiick 146 betreffend:
(Lasten und Eine beschrankt personliche Dienstbarkeit betreffend einen Doppelkanal fir die
Beschrankungen) Stadtgemeinde Remscheid. Unter Bezugnahme aus die Eintragungsbewilligung
vom 18. Dezember 1913 erstmals eingetragen am 28. Januar 1914 in Band xxx
Blatt xxxx und von Blatt xxxx hierher sowie auf die fir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter Ubertragen am 10. August
1971.
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid
Az 011 K 018/23

Abteilung Il
(Lasten und Lfd. Nr. 2, soweit friiher Flurstlick 148 betreffend:

Beschrankungen) Der Stadtgemeinde Remscheid ist das Recht eingerdumt, durch das belastete
Grundstlick einen Doppelkanal fir Regenwasser und Schmutzwasser und einen
Revisionsschacht zu legen und das Grundstick fir den Kanalbetrieb und fir
Aufgrabungen zum Zwecke der Ausfiihrung von Ausbesserungen jederzeit zu
betreten. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 25. Marz 1939 zu Gunsten
der Stadtgemeinde Remscheid als beschrankt personliche Dienstbarkeit
eingetragen erstmals am 11. April 1939 in Band xxx Blatt xxxx und von Blatt xxxx
hierher sowie auf die fur die anderen Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter Gbertragen am 10. August 1971.

Lfd. Nr. 3, soweit friiher Flurstiick 102 betreffend:

Das Recht der Stadt Remscheid, durch die dienende Parzelle an Stelle des offenen
Vorflutgrabens einen Doppelkanal mit den erforderlichen Einsteigeschachten zu
legen, dauernd zu halten, zu unterhalten, zu spilen und zu reinigen. Als beschrankt
personliche Dienstbarkeit erstmals eingetragen am 26. Januar 1914 in Band xx
Artikel xxx und von Blatt xxxx hierher sowie auf die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter ibertragen am 10. August 1971.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Remscheid — 011 K 018/23).
Eingetragen am 19.09.2023.

Abteilung Il Fur die Grundstiicksbewertung nicht gegenstandlich.
(Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden)

2.3. Beurteilung der Dienstbarkeiten
(in beiden Grundbuchern gleichermafien enthalten)

Die Eintragungsbewilligung zur Lfd. Nr. 1 und 2 sind dem Gutachten als Anlage 5 beigefiigt.
Durch das Amtsgericht Remscheid, Grundbuchamt, wurde mit Schreiben vom 10.01.2024
mitgeteilt, dass die Bewilligung zur Lfd. Nr. 3 nicht aufzufinden ist.

Alle drei Dienstbarkeiten sind fir die Stadt Remscheid eingerdumt und dienen der
Herstellung und dem Betrieb von Entwasserungsanlagen. Ein Lageplan ist den Eintragungen
nicht beigefligt, so dass der Verlauf nicht nachvollzogen werden kann. Zudem erfolgten
zwischenzeitlich Anderungen bzgl. der Flurstiicksnummern bzw. auch Flurstiicks-
vereinigungen. Eine weitere Recherche hierzu erfolgt in der beauftragten Bewertung nicht,
da diese Dienstbarkeiten keinen Einfluss auf den Wert des Wohn- und Teileigentums
ausuben. Sie dienen der Erschlielung und o6ffentlichen Interessen der Stadt Remscheid.
Eine Wertbeeinflussung ist in Bezug zur vorhandene Bebauung nicht zu erkennen.

Die Dienstbarkeiten in Abteilung Il der betreffenden Grundbicher - Ifd. Nr. 1, 2 und 3 - werden
wertneutral beurteilt.
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2.2. Regionale Beschreibung
» Die Informationen entstammen den 6&ffentlichen Daten der Stadt Remscheid, Wikipedia, google.maps

Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Dusseldorf
Stadt: Remscheid

kreisfreie Stadt (114.148 Einw.; Stand 31.12.2021)
Stadtbezirk: Alt-Remscheid (48.757 Einw.; Stand 31.12.2021)
Stadltteil: Kratzberg (2.624 Einw.; Stand 31.12.2021)

Infrastruktur / Bebauung / Landschaft / Wirtschaft / Kultur:

Remscheid ist eingebettet in die Berge und Taler der als ,Bergisches Land® bezeichneten
Landschaft und kartographisch sudlich von Wuppertal und 6stlich von Solingen gelegen;
beide Gemeinden grenzen unmittelbar an Remscheid an und bilden gemeinsam das
.Bergische Stadtedreieck®. Durch die Siedlungsstruktur in Verbindung mit der Landschaft
entstand eine zum Teil aufgelockerte Bebauung mit viel Grinflachen, Parkanlagen und
Spielplatzen. Remscheid ist in vier Stadtbezirke unterteilt — Alt-Remscheid, Remscheid-Sud,
Lennep und Lattringhausen -, die wiederum in Stadtteile und diese in Wohnplatze
untergliedert sind.

Die im 12. Jahrhundert gegriindete Stadt kann sich bereits seit 1929 als Grof3stadt
(Einwohnerzahl > 100.000) bezeichnen und bietet eine zusammengewachsene Symbiose
aus Neubaugebieten und zeitgemaler Architektur, Grinderzeitbauten und bergischen
Fachwerkhdusern - als Wahrzeichen ist das imposante Rathaus schon von weitem sichtbar.
Moderne Einkaufcenter und Ladenstralen im Zentrum der Stadt, lebhafte
Einzelhandelsstrukturen in den Stadtteilen sowie verschiedenste Gastronomie der
Remscheider Nationalitatenvielfalt decken die unterschiedlichsten Konsumbeduirfnisse.

Das Wohnen in Remscheid steht in Verbindung mit einem ansprechendem Freizeitwert.
Diesbezuglich kdnnen beispielgebend das Sauna- und Badeparadies, das Erholungsgebiet
Eschbachtalsperre und ein ausgedehntes Wanderwegenetz (ca. 250 km Wanderwege), das zum
Wandern, Walken und Radeln einladt, genannt werden.

Einem aulert vielfaltigem sportlichen Angebot kann zudem in iber 70 Sportvereinen, die im
Stadtsportbund Remscheid organisiert sind, nachgegangenen werden — dafiir stehen 2
Stadien, zahlreiche Sporthallen, Sportplatze, Tennis,- Bogenschiel3- und Skateranlagen und
Reitplatze zur Verfligung.

Remscheid ist eine multikulturelle Stadt — die verschiedensten Einrichtungen bieten Kunst-
und Museumsfreunden eine breite Palette. Als Highlights sollen das Bergische
Symphonieorchester, die Musik- und Kunstschule, das Teo-Otto-Theater, die Stadtgalerie,
das Deutsches Werkzeugmuseum, das Deutsche Réntgenmuseum, und die Sternwarte
genannt werden.

Bildung und Ausbildung wird in Remscheid in allen schulischen Stufen vermittelt - als
Besonderheit ist die Akademie Remscheid aufzufuhren - das zentrale Institut fur kulturelle
Jungendbildung der Bundesrepublik und des Landes NRW.

Auch die medizinische Versorgung ist umfassend gesichert, die stationdre und ambulante
Versorgung wird z.B. durch das Sana-Klinikum Remscheid abgedeckt.

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

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Stadtteil Kratzberg (an der
Stadtteilgrenze zu Hasten-Mitte) und gehort zum Stadtbezirk Alt-Remscheid, welcher
sich in Bezug zur Gesamtstadt im Westen befindet. Der Stadtteil Kratzberg wiederum
befindet sich im nordwestlichen Bereich der Stadt Remscheid. Es schliel3en sich der
Stadtbezirk Lattringhausen (Stadtteil Luttringhauses-West) und  Wuppertal-
Cronenberg an.

Alt-Remscheid ist der bevdlkerungsreichste der 4 Stadtbezirke, flachenmafig steht
er an zweiter Stelle, hinter Lennep.

Das Umfeld zum Grundstiick Schlieperfeld 6, 8 ist aufgelockert bebaut, es handelt
sich um unterschiedliche Wohnbebauungen. Die Stral3enflhrungen sind teils etwas
beengt zu beschreiben. Das Grundstick befindet sich am Rand eines
Siedlungsbereichs, an den sich ein bewaldetes Landschaftsschutzgebiet anschlief3t,
es wird vom Morsbach durchzogen.

Deutsches Werkzeugmuseum ca. 350 m

Ortskern Hasten, Einkaufsmaoglichkeiten ca. 700 m
Kindertagesstatte, Grundschule Hasten ca. 600 bis 700 m
Zentrum Remscheid, Allee-Center ca. 3 km

Die Infrastruktur wird eher benachteiligt beurteilt, es werden in der Regel Fahrwege
erforderlich. Es handelt sich um eine ruhige angenehme Wohnlage in gruner
Umgebung.

2.2.2. Verkehrsanbindung

Dem Bewertungsgrundstick liegt die Stralle Schlieperfeld an. Es handelt sich um
eine Nebenstralle, welche nach ca. 200 in die Hastener Strale — die nachste
Hauptverkehrsstrale — einbindet. Diese Strallentangente verlauft zwischen
Wuppertal-Cronenberg und dem Remscheider Zentrum.

Die Stralde Schlieperfeld dient vornehmlich dem Anwohnerverkehr.

Entfernungen vom Bewertungsgrundstiick:
e Bushaltestelle ca. 500 m
Bahnhof RS Grinderhammer ca. 2 km; Hauptbahnhof ca. 4 km
Anschluss zur B 229 in ca. 3 km
Autobahn A 1, ASS Remscheid ca. 12 km
Wuppertal Cronenberg ca. 4 km
Wuppertal Elberfeld ca. 8 km
Zentrum Wermelskirchen ca. 10 km
Zentrum Dusseldorf ca. 35 km; Dusseldorf Flughafen ca. 45 km
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2.3. Grundstiicksbeschreibung

(§ 1 BauNutzV Abs.2)

ErschlieBung Das Grundstucks wird erschlossen von der ErschlieRungs-
anlage Stral3e Schlieperfeld.

e Strom

o Wasser

e Kanalisation

e Gas
Art der Bebauung e Mehrfamilienhaus

(Doppelhaus Schlieperfeld 6 und 8)

o offene Bauweise

e 2 Reihengaragen
Entwicklungszustand e baureifes Land
Art und MaRB der baulichen |Fur den Bereich, in welchem sich das Bewertungs-
Nutzung grundstick  befindet, besteht der rechtskraftige
(§ 1 BauNutzV Abs.1) Bebauungsplan Nr. 231. Bauliche Vorhaben werden
Baugebiet dementsprechend beurteilt.

Gemal Flachennutzungsplan handelt es sich um eine
Wohnbauflache.

Grundstiicksgestalt

Das unregelmaflig geschnittene Grundstiick verzeichnet
einen starkeren Gelandeabfall von der Strale
Schlieperfeld in nordwestliche Richtung (Garagenhof).
Hierin begrindet sich die Bauweise mit einem
Untergeschoss.

Zufahrt / Pkw-Stellplatze

Eine Befahrbarkeit des Grundstiicks ist von der StralRe
Schlieperfeld entlang des Gebaudes Schlieperfeld 6 zum
Garagenhof hergestellt. Die Zufahrt wird von den
topografischen Verhaltnissen tangiert. Es stehen 14
Garagenstellplatze zur Verfigung, es handelt sich dabei
um Teileigentum.

Entlang der anliegenden Stralien ist 6ffentliches Parken
teilweise erlaubt/mdglich.

AuBenanlagen e Hofzufahrt und Garagenhof asphaltiert
e Grundstlck weitestgehend eingefriedet
¢ Freiflachen mit Rasen begriint, gestaltende
Baum- und Strauchanpflanzungen, Vorgarten zur
Stralle
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid
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3. Gebaudeangaben

3.1. Beschreibung der Bebauung allgemein

Objektart Wohn- und Teileigentumsanlage bestehend aus den
Mehrfamilienhaus-Doppelhdusern Schlieperfeld 6 und 8
sowie 2 Reihengaragen mit insgesamt 14 Einzel-Stellplatzen

Baujahr e 1972

Umwandlung in Die Teilung erfolgte bereits im Zusammenhang mit der
Wohn- und Planung des Bauvorhabens. Die Teilungserklarung
Teileigentum stammt aus 1970.

Aufteilung e 14 Eigentumswohnungen

o 7 Wohneinheiten im Haus Schlieperfeld 6
o 7 Wohneinheiten im Haus Schlieperfeld 8

e 14 Garagen (Teileigentum)

Sondernutzungsrechte | Gem. Teilungserklarung sind keine Sondernutzungsrechte
begrundet.

Belegung Auskunftsgemall werden die Wohnungen der WET-Anlage
teils eigengenutzt, teils vermietet.
Leerstand wurde nicht gesehen.

Es handelt sich um 2 Wohnhauser, welche Uber keine Verbindung im Innenbereich verfiigen.
Im Haus Schlieperfeld 6 und 8 befinden sich jeweils 1 Wohnung im Untergeschoss und
jeweils 2 Wohnungen im Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und Dachgeschoss.

Die den Wohnungen zugeordneten Kellerraume und Waschboxen befinden sich im Keller-
und Untergeschoss. Im Weiteren befinden sich im KG/UG gemeinschaftliche Trocken- und
Abstellrdume sowie Haustechnikrdume.

Auskunftsgemal findet in der WET-Anlage sowohl Eigennutzung als auch Vermietung statt.

Garagen:
In der Teilungserklarung/Grundakte wurde kein Lageplan bzgl. der Garagen

vorgefunden. Derselbe entstammt den Unterlagen des Bauaktenarchivs. Die
Garagen sind mit den Buchstaben A bis einschlieR3lich O bezeichnet.

Es kann keine Aussage getroffen werden, ob die Eigentumsverhaltnisse/Nutzung der
Garagen mit diesem Lageplan Ubereinstimmen.
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3.1.1. Allgemeiner Eindruck / Baumangel und -schaden

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

Die  Wohnbebauung und  AuBenanlagen  vermitteln  einen  weitestgehend
erwartungsgemafen und ordentlichen Eindruck. Reparatur- bzw. Instandhaltungsbedarf in
Uberschaubaren Umfang ist anzunehmen (z.B. Vordach Hauseingang Nr. 8).

GemalR Verwalterauskunft wird die Eigentimergemeinschaft positiv beschrieben. Es werden
Ruicklagen gebildet und erforderliche MalRnahmen werden ausgefihrt.

» Weitere Details und Erlduterungen im Originalgutachten

3.1.2. Energieausweis

Seit dem 01.07.2008 sind in der BRD Energieausweise fur Wohngebaude mit Baujahren bis
1965 und fur spater errichtete Gebaude ab 01.01.2009 vorgeschrieben.

Die Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises besteht sei dem 1. Juli 2009 auch fur
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 hdhere Prioritat beigemessen:

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

2. Der Energieausweis muss zum Zeitpunkt der Besichtigung vorgelegt und
spatestens nach dem Abschluss des Vertrages an den Kaufer oder Mieter
ausgehandigt werden.

Die Pflicht zur Vorlage eines Energieausweises ist im Gebaudeenergiegesetz (GEG § 80)
verbindlich geregelt; vorher EnEV.

Aus der aktuellen Bewertungsliteratur kann nicht entnommen werden, dass der
Energieausweis einen unmittelbaren Einfluss auf die Bewertung ausuibt, wobei die
qualitativen energetischen Eigenschaften eines Gebaudes im Rahmen der Bewertung schon
bertcksichtigt werden. Im Sachwertverfahren bezilglich der Einschatzung der
Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/Standardstufe) und im Ertragswertverfahren bei
der Einschatzung der Marktmiete.

Durch die WET-Verwaltung wurde der Energieausweis mit Datum 19.11.2018 Gbergeben. Es
handelt sich um einen Energieverbrauchsausweis. Aulierdem wurde ein Energieberatungs-
bericht mit Datum 19.01.2024 erstellt. In ihm werden den Eigentimern Einsparungs-
mafnahmen und Vorteile verschiedener energetischer Mallnahmen aufgezeigt. Inwiefern
Maflinahmen geplant sind, ist nicht zur Kenntnis gelangt.

» Energieausweis siehe Anlage 7
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 11l und Garage C * Schlieperfeld 8 in Remscheid
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3.2. Baubeschreibung / Gebaudeausstattung

» insofern vor Ort erkennbar sowie gemaf vorliegender Informationen
» es wird vom Wesentlichen ausgegangen

Geschosse o Kellergeschoss
¢ Untergeschoss
o Erdgeschoss
¢ 1. Obergeschoss
e ausgebautes Dachgeschoss
Bauweise e massive Bauweise
e Loggien/Balkone zur Gartenfront
o KellerauRentreppen zur Sud- und Westfront (Gartenfront)
Fassade e Klinker
e Kunstschiefer
e Putz
Dach ¢ Mansarddach, Satteldach
e Ziegeldeckung
Fenster, Tlren e Kunststoff-Fenster mit AuRenjalousien
e Alu-Hausturanlage mit Briefkasten und Klingel- und
Freisprechanlage
e holzbeschichtete Wohnungseingangstiren mit Metallzarge
Treppenhaus e  Strukturputz, Anstrich
o Massivireppe mit Terrazzobelag, Metallgelander
e TerrazzoflieRen
Heizung e Gasheizung mit Warmwasserbereitung
(gem. Energieausweis)
Garagen:

¢ Reihengaragenanlage vermutlich aus Betonfertigteilen
e Flachdach mit Bitumenbahnen
¢ Metall-Garagenschwingtore
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3.3. Beschreibung des zu bewertenden Wohneigentums

» Sondereigentum

Das zu bewertende Wohneigentum konnte nicht besichtigt werden, so dass keine
Beschreibung zur Ausstattung und zum Zustand des Sondereigentums erfolgen kann.

Die Wohnflachenangabe der einzelnen Raume wurde aus den Zeichnungen entnommen, die
in der Grundakte (Teilungserklarung) hinterlegt sind

Bezeichnung Wohneigentum Nr. lli
Nutzung Eigennutzung
Lage Erdgeschoss links

im Haus Schlieperfeld 8
Wohnflache rd. 109 m?

(Wohnflache gem. Zeichnung aus der Teilungserklarung)

Raumaufteilung

3-Raum-Wohnung

L S 16,06 m*
‘Wohnraum o ........3944m?
Balkon (6,48 m?x1/4) i 1,62 m?
Kuche ] 11,79 m?
W 2,78 m?
Eltern ] 17,43 m?
Kinder 11,33 m?
Bad . 5,49 m*
Abstellraum : 2,72 m?
gesamt ; 108,66 m?

Sonstiges

e Kellerraum Nr. 3
e Waschbox Nr. 3

Ausrichtung der
Raume

Westen (Riickfront/Garten): Wohnraum
Suden (Giebel): Elternzimmer, WC, Kiiche, Wohnraum/Balkon
Osten (StraBe): Kinderzimmer

Pkw-Stellplatz

Garage C (separates Teileigentum)

Zustand / Eindruck
Mangel / Schaden

Sondernutzungs- ohne
rechte
Ausstattung: Zur Ausstattung des Wohneigentums stehen keine Informationen

zur Verfigung. Durch den Eigentimer erfolgten keine Angaben und
es wurde keine Besichtigung ermdglicht.
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Wohneigentum Nr. lll im Erdgeschoss links — Schlieperfeld 8
Wohnungsgrundriss aus der Teilungserklarung
(gescannt; kein Mal3stab!)

Pr——

- - -
BALK3K ~ WOHNRAUM
162 == '\
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1743 |
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