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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch zum Zweck
der Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren fir den im Wohnungs-
grundbuch von Lennep, Blatt 6354 eingetragenen 462.771/1.000.000stel
Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick
in 42897 Remscheid, Arnold-Wilhelm-Straf3e 3, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Obergeschoss, nebst 2 Kellerrdumen und einem
Speicherraum, im Aufteilungsplan mit Nr.3 bezeichnet, sowie dem Sondernut-
zungsrecht an einer auf dem Lageplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
rot schraffierten Stellplatz- und Gartenflache, eingetragen im
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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch zum Zweck
der Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren fir den im Wohnungs-
grundbuch von Lennep, Blatt 6354 eingetragenen 462.771/1.000.000stel
Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick
in 42897 Remscheid, Arnold-Wilhelm-Strafie 3, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Obergeschoss, nebst 2 Kellerrdumen und einem
Speicherraum, im Aufteilungsplan mit Nr.3 bezeichnet, sowie dem Sondernut-
zungsrecht an einer auf dem Lageplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
rot schraffierten Stellplatz- und Gartenfldche, eingetragen im

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr.

von Lennep 6354 1

Gemarkung Flur Flurstick

Lennep 28 330

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

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
28.05.2025 ermittelt mit rd.

150.000 €.

Ausfertigung pdf-Datei
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 41 Seiten, inkl. 7 Anlagen mit zusammen 10 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Dreifamilienhaus
Objektadresse: Arnold-Wilhelm-Strafie 3, 42897 Remscheid
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lennep, Blatt 6354, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lennep, Flur 28, Flurstick 330 (717 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentomer

Auftraggeber: Amtsgericht Remscheid
- Abteilung 11 -
AlleestraBe 119
42853 Remscheid

Auftrag vom 19.03.2025 (Datum d. Auftragsschreibens)

Eigentimer: wird aus Datenschutzgrinden in diesem Gutachten
for das Amtsgericht nicht genannt

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren,
Gerichtsaktenzeichen 11 K 22/24
Wertermittlungsstichtag: 28.05.2025 Tag der Ortsbesichtigung
Qualitétsstichtag: 28.05.2025
Umfang der Ortsbesichtigung Beim Ortstermin konnten, bis auf ein Schlafzimmer, alle

Raume des Wohnungseigentums Nr.3, der zugehdrige
Speicher und die beiden Kellerraume, das Treppenhaus,
sowie der Garten und die Flachen der Sondernutzungs-
rechte in Augenschein genommen werden.

Teilnehmer am Oristermin: eine Miteigentimerin und deren Tochter
sowie die Sachversténdigen Dipl.Ing. Reinhard Biemann
und Dipl.Des. Johanna Biemann-Rohde

herangezogene Informationen: Von unserem Biro wurden erstellt oder beschafft:

e Flurkartenauszug aus dem Geoportal.
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 26.03.2025

Verwendete Marktdaten, Grundsticksmarktbericht 2025 des

Erkundigungen, Informationen: Gutachterausschusses der Stadt Remscheid,
e Bodenrichtwertauskunft : BORIS-NRW,
e Vergleichsfaktor for WE: Immobilienrichtwert
e statistisches Bundesamt: aktuelle Indexreihen

e Mietspiegel 2025 fir Remscheid, giltig ab 01.01.2025
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1.4 Beantwortung der vom Amtsgericht im Auftragsschreiben gestellten Fragen
die innerhalb des Gutachtens beantwortet werden sollen:

1. wird ein Gewerbebetrieb gefihrte  Nein

2. ist werthaltiges Zubehdr des Wohnungseigentums/Grundstiicks vorhanden, auf das sich die
Versteigerung erstreckt.
Nein, die innerhalb der Wohnung vorgefundenen Gegensténde sind dem Inventar zuzuordnen.

3. sind sonstige Zubehdrsticke vorhanden, die nicht mitgeschétzt worden sind?
Es ist eine einfache Einbaukichenzeile vorhanden, die modular aufgebaut ist und an anderer
Stelle wiederverwendet werden kénnte, die Kichenzeile ist somit ebenfalls Inventar, kein Zubehér.

4. Bestehen baubehérdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen? Nein
5. sind Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden 2 Nein

6. besteht eine Wohnungsbindung?
Nein, das Wohnungseigentum wird von den Eigentimern selbst genutzt.

7. Unterliegt das Versteigerungsobjekt einer Bindung nach dem WoBindG / WFNG NRW?2 Nein

8. bestehen Anhaltspunkte fir magliche Altlasten2 Nein, nach fernmindliche Auskunft des Um-
weltamtes der Stadt Remscheid ist das Grundstick nicht im Altlastenkataster aufgefGhrt.

9. Steht das Bewertungsobjekt unter Denkmalschutz2
Das Obijekt in der Arnold-Wilhelm-Strafe ist nicht in der Denkmalliste der Stadt Remscheid auf-
gefuhrt. Es wird daher unterstellt, dass kein Denkmalschutz besteht.

10. Information zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenzisberbauungen.

Gemaf des im Geoportal einsehbaren Liegenschaftsplanes Gberbaut das Gemeinschaftseigentum
die Grenzen des (zu bewertenden) Flurstiicks 330 nicht.

Allerdings wird gemdaf des Liegenschaftsplanes das Bewertungsgrundstiick an seiner Nordostseite
durch eine auf dem Nachbar-Flurstick 331 errichtete Doppelgarage um ca. 1,7 m?2 Gberbaut.

11. sind Grunddienstbarkeiten zugunsten des Objektes und zulasten anderer Grundstick einge-
tragen, die als wesentliche Bestandteile des zu bewertenden Grundbesitzes in die Bewertung ein-
bezogen werden missen? Im Bestandsverzeichnis sind keine Herrschvermerke eingetragen, daher
wird unterstellt, dass keine Grunddienstbarkeiten zugunsten des Bewertungsobjektes bestehen.

12. Lage und Gebdudepléne sind in den Anlagen dem Gutachten beigefigt.

13. Lichtbilder der Gebéude und der Ortlichkeit sind in der Anlage dem Gutachten beigefugt.
Auf Nachfrage unter Hinweis auf den Datenschutz, wurde ich von der Eigentimerin gebeten, keine
im Inneren der Wohnung gemachte Aufnahmen im nachfolgenden Gutachten zu veréffentlichen.

14. stimmt die Objektanschrift mit dem Grundbuchangaben Gberein? Ja

15. sind Mieter oder Péchter des Grundbesitzes vorhanden 2
Nein, die Wohnung wird von den Eigentimern selbst bewohnt.

16. Name und Anschrift der Hausverwaltung wird dem AG in gesondertem Schreiben mitgeteilt.

17. nach fernmindliche Auskunft des Umweltamtes Remscheid ist in der Lage des Bewertungs-
grundstiicks nicht mit Bergschaden zu rechnen, auch in der Geféhrdungspotenzial Karte des Un-
tergrundes in NRW sind keine Hinweise auf eventuelle Bergschéden eingetragen.
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Kurzbeschreibung des zu bewertenden Wohnungseigentums

Wohnungseigentum im Obergeschoss eines 2-geschossigen Dreifamilienhauses, Baujahr um
1902, aufgeteilt in 3 Wohnungseigentume. Das Obijekt liegt ca. 1 km sid-westlich des Stadtteil-
zentrums Remscheid Lennep. Das Wohnungseigentum hat eine Wohnfléche von rd. 136 m?2 und
ist wie folgt aufgeteilt: Flur, grole innenliegende Diele, Bad/WC, Kuche, 4 Schlafzimmer und
einem grofien Wohnraum. Der zum Wohnungseigentum Nr.3 gehérende Speicherraum, im nicht
ausgebauten Spitzboden (nicht geddmmt und nur zum Abstellen geeignet) ist nur durch das Trep-
penhaus zu erreichen. Der Ausstattungsstandard der gemeinschaftlichen baulichen Anlagen und
des Wohnungseigentums wurde auf der Basis der Anlage 4 zur ImmoWertV21 mit einfach bis
mittel bestimmt. Dem Wohnungseigentum ist eine Garten- und eine Stellplatzflache auf der Nord-

seite des Gebdudes durch Sondernutzungsrecht zugeordnet.
Der Miteigentumsanteil betrégt 462.771/1.000.000stel, das Grundstick ist 717 m?2 grof.

Vorgaben fir die Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Wertfestsetzung geméf3 § 74a. ZVG im Zwangsver-
steigerungsverfahren. Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt in Ab-
weichung von § 6 Abs.2, InmoWertV ohne Bericksichtigung der eingetragenen Grundsticksbe-
lastungen in Abteilung Il oder lll des Grundbuchs (unbelasteter Verkehrswert). Ebenso wird der
Werteinfluss Gber- bzw. unterdurchschnittlicher Instandhaltungsricklagen nicht bericksichtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBirdumige Lage

Remscheid ist eine kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk
Dusseldorf in Nordrhein-Westfalen. Sie ist nach Wupper-
tal und Solingen mit ca. 113.000 Einwohnern die kleinste
Stadt des so genannten Bergischen Stadtedreiecks. Rem-
scheid liegt auf den Héhen des Bergischen Landes im In-
neren des groflen Wupperbogens. Die Stadt liegt dstlich
von Solingen und sidlich von Wuppertal.

Die Stadt Remscheid ist Gber die Bundesautobahn AT —
Kéln-Dortmund — an das deutsche Autobahnnetz ange-
schlossen. Weiterhin fihren die Bundesstraflen

B 51, B229, B 237 durch das Stadtgebiet.

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

Uberértliche Anbindung / Entfernun-  BundesstraBen: die B 51, von Hagen nach Kéln, fohrt
gen: durch den Ort Lennep (ca. 0,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
zur A 1, Ass Remscheid Littringhausen (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof: Remscheid-Lennep (ca. 300 m entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf, oder Kéln/Bonn (ca. 50; 60 km entfernt)
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerériliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBBenart:

Strafenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Ortsrand, in der historischen Arbeitersiedlung der ehem.
Kammgarnfabrik Wilfing, in einfacher Wohnlage

Die Entfernung zum Stadtteilzentrum Remscheid-Lennep
betragt ca. 1 km. Dort befinden sich Geschéfte des tégli-
chen Bedarfs, Schulen, Kindergarten und Arzte, &ffentli-
che Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist fullaufig erreichbar;

Uberwiegend wohnbauliche, aber auch gewerbliche und
landwirtschaftliche Nutzungen; Reihenhausbebauung;
Uberwiegend zweigeschossige Bauweise;

keine

leichte Hanglage, von der StraBe ansteigend;
Garten mit Nordausrichtung

Straflenfront:
ca. 21 m;

mittlere Tiefe:
ca. 35 m;

Grundsticksgrofie:
insgesamt /17 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige, mehreckige Grundstiicksform

WohnsammelstraBe; StraBe mit maBigem, zu den
Hauptverkehrszeiten starkerem Anliegerverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus éffentlicher Versorgung
Gasanschluss, Kanalanschluss, Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zéune

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Gemaf fernmindliche Auskunft des Umweltamtes ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachts-
flache aufgefihrt. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobijekt als frei von Altlasten und Bodenverunrei-
nigungen unterstellt.

Wertermittlung des Wohnungseigentums Nr.3, Amold-Wilhelm-Str.3, 42897 Remscheid
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Anmerkung:

2.4  Privatrechtliche Situation ...

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

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

Mir liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
26.03.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Lennep, Blatt 6354 neben dem Zwangsversteigerungsver-
merk folgende nicht wertbeeinflussende Eintragungen:

lfd.Nr. 1: Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Recht
zur Errichtung und zur Unterhaltung einer Transformato-
renstation) fur die EWR GmbH in Remscheid. Unter Bezug
auf die Bewilligung vom 01. Juli 1974, eingetragen am
11. Juli 1974 und letztlich von Blatt 2932 hierher Uber-
tragen am 31. Mai 2000. In allen fir die Miteigen-
tumsanteile angelegten Blattern (Blatt 6352, 6353 und
6354) besteht diese Belastung.

lfd.Nr. 2: Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Com-
pact-Transformatoren-Station) fir die EWR GmbH in
Remscheid. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 06. Mai
1980, eingetragen am 29. Juli 1980 und letztlich von
Blatt 2932 hierher Gbertragen am 31. Mai 2000. In allen
for die Miteigentumsanteile angelegten Blattern (Blatt
6352, 6353 und 6354) besteht diese Belastung.

lfd.Nr. 3: Beschrdankte persénliche Dienstbarkeit (Haltung
und Unterhaltung von Kandlen mit Reinigungsschéchten)
for die Stadtgemeinde Remscheid. Unter Bezug auf die
Bewilligung vom 22. Oktober 1981 und 05. August
1982, eingetragen am 13. Juli 1982 und letztlich von
Blatt 2932 hierher Gbertragen am 31. Mai 2000. In allen
for die Miteigentumsanteile angelegten Blattern (Blatt

6352, 6353 und 6354) besteht diese Belastung.

Anmerkung: Vorgenannte Dienstbarkeiten haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert des Wohnungseigentums,
weil der Grundsticksmarkt dem Vorhandensein von Ver-
und Entsorgungsleitungen auf dem Bewertungsgrund-
stick beim Verkauf von Wohnungseigentum keinen Wert
beimisst.

lfd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk

Wertermittlung des Wohnungseigentums Nr.3, Amold-Wilhelm-Str.3, 42897 Remscheid Seite 7/30
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Grundsticksgrenzen-Uberbau:

Schuldverhélinisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden innerhalb des Zwangs-
versteigerungsverfahrens nach Réngen bedient werden.
(Gemdéf3 Zwangsversteigerungsgesetz ist das lastenfreie
Wohnungseigentum zu bewerten)

sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begUnsti-
gende) Rechte sind nach Auskunft der Eigentimerin nicht
bekannt. Zu einem spéteren Zeitpunkt bekannt werdende
sonstige nicht eingetragene Lasten sind ggf. zusétzlich zu
den Wertansatzen dieses Gutachtens zu bericksichtigen.

Gemdéf des im Geoportal einsehbaren Liegenschaftspla-
nes Uberbaut das Gemeinschaftseigentum die Grenzen
des (zu bewertenden) Flurstiicks 330 nicht.

Allerdings wird gemdaf des Liegenschaftsplanes das Be-
wertungsgrundstick an seiner Nordostseite durch eine auf
dem Nachbar-Flurstick 331 errichteten Doppelgarage
um ca. 1,7 m2 Oberbaut. Gemdaf den ebenfalls im Geo-
portal einsehbaren Geldndeiberfliegungen muss die Ga-
rage zwischen 1982 und 1988, also um ca. 1985 errich-
tet worden sein. Ob die damaligen Eigentimer des Be-
wertungsgrundsticks zu diesem Zeitpunkt eine Regelung
mit dem Nachbarn beziglich der Uberbauung getroffen
haben ist mir nicht bekannt.

Grundsétzlich steht den Eigentimern des Gberbauten
Grundstiicks eine Uberbaurente zu. Die Héhe der Rente
for die Inanspruchnahme der Uberbauten Flachen richtet
sich fur ihre gesamte Laufzeit nach den Wertwertverhdlt-
nissen im Zeitpunkt des Entstehens des Uberbaus.

Der Bodenrichtwert fir Grundsticke im Bereich des Be-
wertungsgrundsticks wurde von mir beim Gutachteraus-
schuss erfragt. Er betrug 160 DM/m? im Jahre 1985, das
entspricht rd. 81,80 €/m2x 1,7 m2 = 139 €.

Dieser Betrag ist angemessen zu verzinsen. Gewdhlt
wurde hierfir ein durchschnittlicher Erbbauzinssatz fir
Wohngrundsticke von 4 %, das ergibt eine jghrliche
Uberbaurente von 5,56 €, abgezinst tber eine Restnut-
zungsdauern der Doppelgarage von geschétzten 20 Jah-
ren mit oben genanntem Erbbauzinssatz ergibt einen Bar-
wert der noch zu zahlenden Uberbaurente von 78,50 €.

Dem sich aus dem Miteigentumsanteil ergebende antei-
lige Barwert der Uberbaurente von gesamt rd. 35 € wird
vom Grundsticksmarkt kein Werteinfluss beigemessen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Von mir wurde beim Bauordnungsamt der Stadt Rem-
Baulastenverzeichnis: scheid eine schriftliche Auskunft aus dem Baulastenver-

zeichnis angefordert. Das Baulastenverzeichnis enthalt
keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Eintragung im Altlastenkataster: Uber das Grundstiick liegen nach Auskunft des Umwelta-
mtes der Stadt Remscheid keine belastenden Informatio-
nen im Altlastenverdachtsfléchenkataster der Stadt vor.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobiekt ist nicht in der im Internet verdf-
fentlichten Denkmalliste der Stadt Remscheid aufgefihrt.
Daher wird unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beur-
teilen.

stédtische Satzungen: der Bereich des Grundstiickes ist von keiner stédtischen
Satzung erfasst.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeméf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durch-
gefihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung fir das im Jahr 1902 errichtete Gebdude und
ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den aus der Teilungserklérung vor-
liegenden Zeichnungen konnte von mir nicht durchgéngig geprift werden.

Offensichtlich erkennbare Widerspriche wurden nicht festgestellt. Es wird davon ausgegangen,
dass bei der Errichtung und dem Betrieb der baulichen Anlagen die giltigen Sicherheitsregeln
und -Standards sowie die Vorschriften des Brandschutzes eingehalten worden sind. Bei dieser
Wertermittlung wird die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundsticksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand: Die Arnold-Wilhelm-StraBe ist erstmalig hergestellt,
StraBenausbaubeitrdge wurden in NRW per Gesetz im
Jahr 2024 abgeschafft: Beitrdge und Abgaben fir Er-
schlieBungseinrichtungen kénnen daher nicht mehr erho-
ben werden. Es wird daher fir das Bewertungsgrundstiick
ErschlieBungsbeitragsfreiheit unterstellt.
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2.7 Hinweise zu den durchgefohrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden z.T.schriftlich,
aber auch mindlich bei den zustdndigen Stellen der Stadt Remscheid eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustdndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebdudebeschrei-
bung). Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 2 Stellplétze;

3 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen sowie WEG-spezif. Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebédudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung, so wie sie augenscheinlich erkennbar waren, sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und
Beschreibungen.

Die Gebdaude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Austfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.

Die Funktfionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber ge-
sundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Wertminderung durch Mangel und Schaden, die Ublicherweise nicht unmittelbar beseitigt
werden oder deren Beseitigung nur mit unwirtschaftlichem Aufwand méglich wére, wird pauschal
bericksichtigt. Die wertméfBigen Abweichungen von Méngeln und Schdden mit einem zeitnahen
Beseitigungsbedarf, werden auf der Grundlage der erforderlichen durchschnittlichen Beseiti-
gungskosten geschatzt. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrs-
wertgutachten kein Bausubstanz- oder Bauschadensgutachten darstellt. Bei der Héhe der vorge-
nommenen Abschldge handelt es sich um Schéatzungen, die nicht identisch mit den tatséchlichen
Investitionskosten sein missen. Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird die Héhe der Abschlége
unter Bertcksichtigung der marktiblichen Akzeptanz geschétzt. Um Kostensicherheit zu erzielen,
ware eine detaillierte Kostenberechnung erforderlich, die jedoch auf festzulegenden Einzelmaf3-
nahmen aufbauen misste. Eine Kostenberechnung Ubersteigt die Anforderungen an ein Verkehrs-
wertgutachten, daher wird fir Vermégensdispositionen, die auf dieser Grundlage vorgenommen
werden, keine Haftung Gbernommen; es wird ggf. empfohlen, diesbezigliche vertiefende Unter-
suchungen durch einen Bauschadenssachversténdigen durchfihren, bzw. detaillierte Kostenvor-
anschléage erstellen zu lassen.
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3.2 Gemeinschattliches Eigentum — Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebéudeart:

Baujahr:

Modernisierungen (vorwiegend in
den letzten 15 Jahren):

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Auf3enansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Mieterkeller

Erdgeschoss:
Wohnungseigentume 1 und 2.

Obergeschoss (Dachgeschoss):

Dreifamilienwohnhaus; unterkellert; eingeschossig;
Satteldach mit voll ausgebautem Dachgeschoss,
Belichtung z.T. durch Dachgauben;

einseitig an die Nachbarbebauung angebaut

1902 (nach Angaben der Miteigentimerin)

Nach Angaben der MiteigentGmerin wurden die Laminat-
bodenbeldge vor ca. 10 Jahren erneuert,

Die Etagenheizungen wurde im Jahr 2024 durch eine
Brennwertgastherme ersetzt.

ein Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit groflem Auf-
wand méglich.

Aufgrund der 6rilichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir
die konkrete Objektart etc.) wird dem Grad der Barriere-
freiheit kein Werteinfluss beigemessen.

insgesamt mit Eternitschieferplatten (die méglicherweise
asbesthaltig sind) in historischer Deckung verkleidet.
Sockel verputzt und gestrichen;

Fenstereinfassungen aus Zinkblech, weif3 lackiert

das zu bewertende Wohnungseigentum Nr.3, mit folgender Raumaufteilung:

Flur, grofe innenliegende Diele, Bad, Kiiche, 4 Schlafzimmer und einem gro3en Wohnraum,
der zum Wohnungseigentum Nr.3 gehérende, nicht ausgebaute und nicht warmegedémmte
Spitzboden ist nur durch das Treppenhaus zu erreichen.
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3.2.3 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwdnde:

Geschossdecken:

Geschosstreppe:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
mdglicherweise aber auch baujahrestypisches Fachwerk
(die Konstruktion konnten nicht eingesehen werden)

Bruchstein, Mauerwerk
Bruchstein, Ziegelmauerwerk,

Mauerwerk oder ggf. baujahrestypisches Holzfachwerk
mit Holzverbretterung und Verschieferung

Holzfachwerk oder Leichtbauwdnde

Tragerkappendecke Uber dem Kellergeschoss,
Holzbalkendecken Gber den Wohngeschossen,

baujahrestypische Holztreppe mit Stufen aus lackiertem
Holz und einfachem Holzgelander

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
dem Baujahr entsprechend, geringfigig vernachléssigt.

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten (Dachgauben)

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Bei der Begehung des Spitzbodens oberhalb des Woh-
nungseigentums konnte keine Wé&rmedémmung der
Dachschrégen festgestellt werden.

Der Ddmmzustand der Dachschragen der Decke ober-
halb des Wohnungseigentums ist unbekannt

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Loftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch Uberaltert,
ie Raum 1 bis 2 Lichtauslé@sse und mehrere Steckdosen

Gasetagenheizungen mit moderner Brennwerttechnik
Einbaujahr 2024

baujahrestypisch keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche FensterlGftung)

Uber Durchlauferhitzer
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebd&udes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Eingangstberdachung,
Dachaufbauten (Gauben)

Bauschaden und Baumdangel: erhebliche Feuchtigkeitsschaden mit zerstértem Wand-
putz an allen erdberGhrenden Kellerwénden.

wirtschaftliche Wertminderungen: mehr als 120 Jahre altes Gebdude in unbekannter Kon-
struktionsart, keine energetische Sanierung der Gebaude-
hille, daher erschwerte Finanzierung und Angst der Kauf-
interessenten vor méglicherweise in der Zukunft anstehen-
den hohen Sanierungs- und Instandsetzungskosten.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend als
befriedigend zu bezeichnen.
Es besteht ein Instandhaltungsstau beziglich der Sanie-
rung der Feuchtigkeitsschdden an Kellerwdnden im Kel-
lergeschoss und ein allgemeiner Renovierungsbedarf..

3.3 AuBlenanlagen
3.3.1 Auflenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz,
Befestigung des Hauszuganges und der Stellplatzfléchen mit Betonsteinpflaster,
Einfriedung (Z&une, Hecken)

3.3.2 Auflenanlagen mit Sondernutzungsrecht zum zu bewertenden Wohnungseigentum

Die rot schraffierte Flache vor dem Haus zur Arnold-Wilhelm-Str,3 bestehend aus dem Gartenteil
und der gepflasterten Stellplatzflédche ist dem Wohnungseigentum Nr.3 durch ein Sondernutzungs-
recht zugeordnet und darf von dessen Eigentimer unter Ausschluss der anderen Eigentimer ge-
nutzt werden.

3.3.3 Auflenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseileigentum zugeordnet

Der Gartenteil, der in der Teilungserklérung blau gekennzeichnet ist kann von den jeweiligen
EigentUmern der im Erdgeschoss gelegenen WE 1 und WE 2 gemeinsam genutzt werden.
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss

3.4.1 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge-

b&ude:

Wohnfldche/Nutzfléache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Ober-
geschoss (Dachgeschoss) inkl. des nichtausgebauten
Speichers im Spitzboden und 2 Kellerrdumen im Kellerge-
schoss, im Aufteilungsplan mit Nr.3 bezeichnet.

die Wohnflachenberechnung aus der Teilungserklarung
wurde von mir anhand des Grundrissplans auf Plausibili-
tat geproft und mit 136 m2 Wohnfléche Gbernommen
(siehe die Wohnflachenzusammenstellung in der Anlage)

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Flur und Diele rd. 22,22 m? innenliegend

e Bad rd. 9,16 m2, nach Norden ausgerichtet

e Kiche rd. 11,38 m? nach Norden ausgerichtet

e Zimmer 1, rd. 10,12 m?2 nach Norden ausgerichtet

e Zimmer 2, rd. 19,35 m?2 nach Norden ausgerichtet

e Zimmer 3, rd. 9,89 m?2 nach Siden ausgerichtet

e Zimmer 4, rd. 19,14 m?2 nach Siden ausgerichtet

e Wohnen rd. 34,37 m2 nach Siden und Westen aus-
gerichtet

zweckméfig, allerdings ist der innenliegende Flur- und
Dielenbereich mit mehr als 16 % der Wohnflache gegen-
Uber vergleichbaren Wohnungen unverhéltnismafig grof3

befriedigend bis gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand des Wohnungseigentums Nr.3

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

TUren:

Laminatbodenbelédge in den Wohnraumen,
Fliesen im Badezimmer in einfacher Preisklasse

glatter Putz oder Gipskartonverkleidungen mit Raufaser-
tapeten und Anstrich tlw. auch furnierte Wandpaneele an
Wénden und unter Dachschrégen

Deckenputz / Gipskartonplatten mit Anstrich; bzw.Raufa-
sertapeten und Anstrich; in den Dachgauben und den De-
ckenuntersichten tlw. auch hier furnierte Wandpaneele, in
Teilbereichen mit Holzdekor laminierte Styroporkassetten

Kunststofffenster mit 2 Scheiben-Isolierverglasung;
einfache Beschlége - Einbaujahr 1985;

glatte Holztirelemente mit Holzumfassungszargen
mit Eichenfurnieroberfléchen,
einfache Schlésser und Beschlége;
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sanitdre Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
im einzigen Badezimmer:
eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spilkasten,
Waschbecken, Bidet, Waschmaschinenanschluss;
durchschnittliche Ausstattung und einfache Qualitét

Bauschaden und Baumangel: schadhafte Wand- und Bodenfliesen im Badezimmer,
in Teilbereichen haben sich die Styropordekorplatten von
der Decke abgeldst und sind herabgefallen.

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, unginstig ist der Ubergrofie innenliegende
Flur- und Dielenbereich.

wirtschaftliche Wertminderungen: In allen Wohn- und Schlafraumen liegen Teilbereiche un-
ter Dachschrégen

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums
Kichenausstattung: modular aufgebaut daher kein Zubehér und nicht
nicht in dieser Wertermittlung enthalten

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Baumangel/Bauschaden: Fliesenschaden, herabgefallene Dekorplatten, Schéden
an Wandbelédgen durch Kratzspuren von Hauskatzen

allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist
Sondereigentums: ausreichend bis befriedigend

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: An einer auf dem Lageplan zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung rot schraffierten Garten und Stellplatzfléche
nordlich des Dreifamilienhauses

Instandhaltungsricklage: Von der Hausverwaltung wurde mir mitgeteilt, dass das
Hausgeld fir die Wohnung 375 €/Monat ab 01.06.2025
betragt. In diesem Hausgeld ist das anteilige Wassergeld
enthalten. Die Hausverwaltung teilte auch mit, dass sich
ihre Verwaltungsleistung nur auf den kaufménnischen Be-
reich erstreckt.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB (Baugesetzbuch) ein marktgerechter Preis
im ndchsten Verkaufsfall, der Verkehrswert.

Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware. Um einen méglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der dem realis-
tischen Verkaufspreis nahekommt, missen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten Werter-
mittlungsverfahren ausgewdhlt werden. In den allermeisten Féllen sind dies das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren.

Um die Sicherheit der Ergebnisse zu erhéhen sollen mehrere Verfahren angewendet werden.

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

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

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

Bodenwertermittlung

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

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

Vergleichswertverfahren

existiert eine ausreichende Anzahl tatséchlicher Verkaufspreise oder ein definierter Durchschnitts-
kaufwert fur vergleichbare Objekte, so kann fir diese Obijektart ein Vergleichswertverfahren
durchgefihrt werden. Zur Bewertung von Wohnungseigentum liegen Vergleichstaktoren vor, die
vom Gutachterausschuss der Stadt Remscheid aus realen Kaufpreisen der letzten Jahre abgeleitet
worden sind. Weitere aus dem értlichen Grundsticksmarkt abgeleitete Anpassungskoeffizienten
wurden im aktuellen Grundsticksmarktbericht veréffentlicht oder sind aus der Wertermittlungsli-
teratur bekannt. Daher kann ein aussagekriftiges Vergleichsfaktorenverfahren durchgefohrt wer-
den. Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24-26 ImmoWertV21 und
der Vergleichswertrichtlinie VW-RL beschrieben.

Ertragswertverfahren

mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebauten Grundsticke oder Wohnungseigentume
bewertet, die Gblicherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet
werden. Das zu bewertende Wohnungseigentum kann zur Vermietung oder zur Selbstnutzung
erworben werden und ist daher auch ertragsorientiert zu sehen, weil wirtschaftliche Uberlegungen,
wie z.B. die eingesparte Miete, steuerliche Vorteile oder mégliche Férdermittel, die Kaufentschei-
dung eines Erwerbers auch fir diese Objektart beeinflussen. Da die erforderlichen érilichen Markt-
daten in guter Qualitét zur Verfigung stehen, sichert die Durchfihrung eines zweiten Wertermitt-
lungsverfahrens das Ergebnis. Das Modell der Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren ist
in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 21 und der Ertragswertrichtlinie EW-RL beschrieben.
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4.2 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 462.771/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstick in 42897 Remscheid, Arnold-Wilhelm-Strafie 3
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss nebst 2 Kellerrdumen
und einem Speicherraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungs-
recht an einer auf dem Lageplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung rot schraffierten Stellplatz
und Gartenfléche zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts
Wohnungsgrundbuch Blatt  Ifd. Nr. Gemarkung

von Lennep 6354 1

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Lennep

Flurstick Flache
330 717 m?

Der Bodenrichtwert betragt - Nr.: 50078 - betragt fur die Richtwertzone
des zu bewertenden Grundstiicks 180,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossfléchenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Bauweise

Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossfléchenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundsticksflache (f)

baureifes Land
Wohnbauflache
ebfrei nach BauGB

keine Angabe

28.05.2025
baureifes Land

Wohnbauflache
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 28.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamtgrundstiicks

angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 180,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 28.05.2025 X 1,000 E2
lIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage x 1,000 E3
Art d. baul Nutzung Wohnbauflédche Wohnbauflédche x 1,000
GFZ 1.0 0,77 X 0,880 E4
Flache (m?) keine Angabe 717 x 1,000 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse 1l Il x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 158,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlguterung
objekispezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 158,40 €/m?
Flache X 717 m2
beitragsfreier Bodenwert = 113.572,80 €
rd. 114.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betréigt zum Stichtag 28.05.2025 insgesamt rd. 114.000,00 €.

4.3.1 Erlguterungen zur Bodenrichtwertanpassung

ET Um der Preisentwicklung Rechnung zu tragen hat der Gutachterausschuss der Stadt Remscheid
nach Auswertung von Grundstiicksverkéufen die Bodenrichtwerte fir die Richtwertzone um die
Schillerstrafie in den Jahren 2019-2022 in 3 Schritten von 140 €/m?2 auf 180 €/m? angehoben.
Zum 01.01.2025 wurde der Bodenrichtwert nicht angehoben. Aufgrund der nach wie vor vor-
herrschenden Verunsicherung der Kaufinteressenten wegen der unibersichtlichen Baugesetzge-
bung, der verdreifachten Bauzinsen und der extrem gestiegenen Baupreise und der Seitwartsbe-
wegung der Immobilienpreise gehe ich davon aus, dass der vom Gutachterausschuss zum Stichtag
1.1.2025 festgesetzte zonale Bodenrichtwert auch am Wertermittlungsstichtags Bestand hat.

E2 Im Wohnlagenverzeichnisses der Stadt Remscheid ist die Lage " Armold-Wilhelm-Straf3e" als
einfach eingestuft. Nach der im Grundsticksmarktbericht 2025 versffentlichten Ubersicht, sind
baureife Grundsticke fir den individuellen Wohnungsbau in Zonen mit Bodenrichtwerten um 195
€/m?2 als einfache Lage, um 225 €/m?2 als mittlere Lage und um 330 €/m?2 als gute Lage anzuse-
hen. Der Bodenrichtwert in der Zone des zu bewertenden Grundsticks betrégt 400 €/m?2.

Das Grundstick liegt nach dieser Definition in einer (sehr) einfachen Lage. Da das Referenzgrund-
stick des Bodenrichtwertes in unmittelbarer Nahe zum Bewertungsgrundstick liegt, ist eine An-
passung des Bodenrichtwertes aufgrund der Lage nicht erforderlich.
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E4 Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist fir lage- und nutzungsgleiche Grundstiicke der bedeu-
tendste Einflussfaktor auf den Bodenwert (vgl. Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Lehrbuch,
Teil 3, Kapitel 13) da ein Grundstick in der Regel hdherwertiger ist, wenn es hdher baulich genutzt
werden kann als ein Vergleichsgrundstick. Steigt bei gleichbleibender Grundsticksgréfie die re-
alisierbare GFZ so steigt damit die ertragsbringende Nutzflache grundsétzlich proportional. Die
sich hieraus ergebende Abhdangigkeit fir den Bodenwert wird durch GFZ Umrechnungskoeffizien-
ten ausgedrickt. Der Gutachterausschuss der Stadt Remscheid hat im Grundsticksmarktbericht
GFZ Umrechnungskoeffizienten angegeben, die zur Umrechnung herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist mit einer GFZ = 1,0 definiert. Das Bewertungsgrundstick hat derzeit eine
tatséchliche GFZ von 0,77, somit ergibt sich ein Faktor von 0,88/ 1,0 = 0,88

4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
462.771/1.000.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir die Ertragswer-
termittlung angehalten werden.

4.3.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums Nr.3

Gesamtbodenwert 114.000,00 €
Zuschlag aufgrund des Sondernutzungsrechts zu WE3 an 225 m? 23.760,00 €
Gartenfléche, + 75 m?2 Stellplatzfléche x 158,40 €/m2 x 50 %
Abschlag aufgrund des Sondernutzungsrechts zu fremdem WET + -7.920,00 €
WE2 an zusammen 100 m2 Gartenfléche x 158,40 €/m2 x 50 %
angepasster Gesamtbodenwert, 129.840,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 462.771/1.000.000
anteiliger Bodenwert = 60.086,19 €

rd. 60.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betréigt zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2025 60.100,00 €.

Anmerkung zu den fir die Sondernutzungsrechte gemachten Zu- und Abschlégen vom Bodenwert

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte wirken bodenwert-
erhdhend; fremdem Wohnungseigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte wirken bodenwert-
mindernd. Bei einer BerGcksichtigung von Sondernutzungsrechten am Gesamtbodenwert wird der
Gesamtbodenwert um die durch vorhandene Sondernutzungsrechte bewirkten Wertminderungen
des Gesamtbodenwerts aus Sicht des zu bewertenden Wohnungseigentums angepasst.

Der Vorteil der sich durch die ausschlieBliche Nutzung der im Teilungsvertrag eingeréumten Son-
dernutzungsrechtsfléchen fir das zu bewertende Wohnungseigentum ergibt, wird von mir auf 50%
des Grundstickswertes dieser Flachen geschatzt.

Die durch Ausibung fremder Sondernutzungsrechte bedingte Einschrénkung beléuft sich nach
meiner Schétzung auf 50 % des Grundstiickswertes der dem fremdem Wohnungseigentum zuge-
ordneten Grundsticksfléchen, da der Eigentimer des zu bewertenden Wohnungseigentums zwar
einen Miteigentumsanteil an diesen Grundsticksfléchen hat, er aber von deren Nutzung ausge-
schlossen ist.
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4.4 Ertragswertermittlung fir das Wohnungseigentum Nr.3 im Obergeschoss des Hauses

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen aus
dem Grundstick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fur den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

4.4.2 Ertragswertberechnung

Gebédudebezeichnung Mieteinheit Flache (marktiblich) erzielbare Nettokaltmiete
in dem vom Gutachterausschuss angewandten Modell
Dreifamilienhaus lfd. | Nutzung/Lage (m2) | (€/m?) bzw. | monatlich ighrlich
Nr. (€/Stk.) (€) (€)
Wohnungseigentum 3 | Wohnung im Obergeschoss | 136,00 5,80 790,00 9.480,00
vor dem Gebdude 3 | Stellplatz 2 Stick 15,00 30,00 360,00
Summe 136,00 820,00 9.840,00

Das Wohnungseigentum wird von den Eigentimern selbst genutzt, Mieten werden nicht gezahlt. .

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. T ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jghrlichen Nettokaltmieten) 9.840,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) (vgl. Einzelaufstellung) - 2.628,00 €
ighrlicher Reinertrag = 7.212,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag Bodenwertanteils)

1,5 % von 60.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei) - 901,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.310,50 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 1,5 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 17,169
vorléufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 108.344,97 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 60.100,00 €
vorléufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 168.444,97 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége - 8.500,00 €
marktangepasster vorléufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 159.944,97 €
abziglich besondere objekispezifische Merkmale am Gemeinschaftseigentum - 10.400,00 €
abziglich besondere objektspezifische Merkmale in der Wohnung - 2.500,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 147.044,97 €

rd. 147.000,00 €

Der Ertragswert wurde zum Stichtag 28.05.2025 mit rd. 147.000,00 € ermittelt.
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4.4.3 Erlguterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfldche

Die Berechnung der Wohnflache wurde nach stichprobenartiger Plausibilitétsprifung einer der
Teilungserklarung als Anhang beigefigter Aufstellung Gbernommen.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-
satzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Die Hohe der marktiblichen
Miete wurde dem online Rechner des qualifizierten Mietspiegels 2025 fir freifinanzierten Wohn-
raum in der Stadt Remscheid, unter Bericksichtigung der dort abgefragten Parameter entnommen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméfien Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile wer-
den gemdf der in Anlage 3 zur ImmoWertV21 genannten Orientierungswerte angesetzt.

Modellanséize fir Bewirtschaftungskosten zur Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen Bewirtschaftungskosten
Quelle: Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 der ImmoWertV21, modellkonform aktualisiert im Ertragswertmodell
Verwaltungskosten

420 €/jahrlich - pauschal je Eigentumswohnung (1 Stick) 420,00 €

23 €/jahrlich - pauschal je offenem Stellplatz (2 Stick) 46,00 €

Instandhaltungskosten

for die Wohnflache des Wohnungseigentums Nr.3 136 m2 x 13,80 €/m?2 1.876,80 €
for die Stellplétze, pauschal 32 €/Jahr 32,00 €
Fir die Gartenfléiche 225 m2 x 0,25 €/m2/Jahr 56,25 €
Mietausfallwagnis

2 % des Rohertrages de Wohnung von 9.840 €/jahrlich) 196,80 €
Summe der Bewirtschaftungskosten im Ertragswertmodell (ca. 26,7 % des Rohertrags) rd. 2.628,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche An-
lage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werter-
mittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Hier wird die (GND) nach den unter Anlage 1 zur ImmoWertV21 angegeben Modellansétzen
zugrunde gelegt. Im Modell wird die Gesamtnutzungsdauer von Wohnhéusern mit 80 Jahren
angegeben.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer
abziglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das zu bewertende Wohnungseigentum im Dreifamilienhaus (Altbau)

Das nach Angaben der Eigentimerin 1902 errichtete Gebéude wurde in den fir eine Verlénge-
rung der Restnutzungsdauer relevanten letzten 15 bis 20 Jahren nur geringfigig modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zundchst in ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) unter Berick-
sichtigung der in Anlage 4 zum Sachwertmodell der AGVGA-NRW angegebenen Orientierungs-
werte zu Vergabe von Modernisierungspunkten eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmaBnahmen Maximale Df;;';;éﬁ:ﬂre )
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
MaBnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Wérmeddmmung 4 0,0
Modernisierung der Fenster und Auentiren 2 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5 2010
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 2024
Warmedémmung der Auenwénde 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBBb&den, (-Treppen) 2 1,5 2015
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 4,0

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad
,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen rech-
nerischen”) Gebdudealter (2025 — 1905 = 120 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 120 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungs-
grads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" ergibt sich fir das Gebéude ge-
mé&f der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
20 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1965.

Liegenschaftszinssaiz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Gutachterausschuss der Stadt Remscheid hat im Grundstickmarktbericht 2025 fir selbst ge-
nutztes Wohnungseigentum einen Liegenschaftszinssatz von 1,3 % (+/- 0,6 %) und fir vermietetes
Wohnungseigentum einen Liegenschaftszinssatz 2,0 % (+/- 0,8 %) angegeben.

Die Restnutzungsdauer der zur Ableitung der Liegenschaftszinsétze herangezogenen Objekte be-
trug 38 respektive 36 Jahre, die zu Grunde liegenden Mieten betrugen 6,50 bzw. 6,60 €/m?2.

Dr. Sprengnetter hat aus bundesweiten Auswertungen Liegenschaftszinsséize fir unterschiedliche
Obijektarten in Abhdngigkeit von deren Restnutzungsdauer abgeleitet und in seinen Marktdaten
verdffentlicht. Unter Bericksichtigung der dort publizierten, restnutzungsdauerbeeinflussten Rela-
tionen, unter BerUcksichtigung der Lage des zu bewertenden Wohnungseigentum, in einem mehr
als 120 Jahre alten Gebdude, dessen fiktive Restnutzungsdauer aufgrund des bisherigen geringen
Modernisierungsgrades mit 20 Jahren angesetzt wird, halte, ich einen Liegenschaftszinssatz von
1,5 % fur angemessen.
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Marktibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhdlinisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorléufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Die Erfahrung zeigt, dass sich Wohnungseigentume in energetisch nicht sanierten Objekten
schlechter verkaufen lassen als solche mit einem zeitgeméBeren Bau- und Démmstandard, aufler-
dem ist die Finanzierung von Wohnungseigentum in alten Gebéuden (im Bewertungsfall mehr als
120 Jahre) schwieriger, weil Kreditinstitute hier mehr Risiko sehen und den Beleihungswert kon-
servativ ansetzen.

Der Werteinfluss der Zurickhaltung von Kaufinteressenten fir dltere, energetisch nicht sanierte
Objekte wird mit einem marktiblichen Abschlag von ca. 5 % (in beiden Wertermittlungsverfahren
rd. 8.500 €) bericksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Hier werden die wertmdafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits bericksichtigien Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder von den Eigentimern beim Ortstermin mitgeteilt worden
sind. Das Gemeinschaftseigentum am Mehrfamilienhaus machte beim Ortstermin einen leicht
unterdurchschnittlichen Eindruck. Als Grundlage zur Schétzung des im Wohnungseigentum erfor-
derlichen Instandsetzungsaufwands wurden Erfahrungswerte aus anderen Bauvorhaben, die
Sammlung der Baukosten 2025 fur Instandsetzung und Sanierung in Altbauten angegebenen
durchschnittlichen Instandsetzung- und Sanierungsaufwand herangezogen.

Der Werteinfluss der Instandsetzungsmafinahmen wird jedoch nur in der Héhe wertmindernd be-
ricksichtigt wie sie ein Kaufer voraussichtlich einschétzt und in Kaufpreisverhandlungen durchset-
zen kann.

Bei der Besichtigung des Kellers wurden erhebliche Feuchtigkeitsschéden an den Kellerwénden
festgestellt, auch Teile der tragenden Metallkonstruktion waren durch Korrosion stark angegriffen.

Nach Angaben der Miteigentimerin des Wohnungseigentums erwégt die Eigentimergemein-
schaft eine Sanierung durch dufleres aufgraben und abdichten der Kellerwénde durch eine Fach-
firma durchfihren zu lassen. Die voraussichtlichen Kosten der Sanierungsarbeiten wurden von der
Miteigentimerin mit ca. 30.000 € beziffert.

Weil noch nicht feststeht, ob, wann und in welchem Umfang die MaBnahmen durchgefihrt werden

sollen, habe ich die 30.000 € vorsorglich mit dem Faktor 0,75 auf 22.500 € gedémpft.

Der auf das Wohnungseigentum Nr.3 nach dem Miteigentumsanteil von 462.771/1.000.000stel
anfallende Kostenanteil an der notwendigen MaBnahme betrégt rd. -10.400 €.

Im Wohnungseigentum Nr.3 wurde Instandsetzungsbedarf an schadhaften Fliesen an der Nord-
westecke des Badezimmers, neue Befestigung der herabgefallenen Deckenplatten und Behebung
von Tapeten- und Anstrichschéden an Kratzspuren im unteren Bereich der Wohnraumwénde er-

kannt. Der Einfluss dieser Schaden auf den Wert des Wohnungseigentums wird pauschal mit -
2.500 € bericksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend
anteilige

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 462.771/1.000.000stel
Wertbeeinflussung insg.

Bauschéden - Instandsetzungserfordernisse

Sanierung der erheblichen Feuchtigkeitsschéden an und Tragkonstruktionen des -10.412,35 €
Feuchtigkeitsschéden an KellerauBenwénden (-30.000,00 € x 0,75 = -22.500 €)
Werteinfluss der erforderlichen Sanierung der Kellerwénde rd. -10.400,00 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.

Instandsetzungserfordernisse in Wohnungseigentum Nr.3
pauschaler Abschlag zur Beriicksichtigung vorhandener Instandhaltungsbesonder- -2.500,00 €
heiten an Boden-, Wand- und Deckenverkleidungen - pauschal

Summe der besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale -12.900,00 €
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4.5 Vergleichswertermittlung

4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multi-
plikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden Bezugsgréfle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

4.5.2 Vergleichsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

(Erlauterung zu Immobilienrichtwerten aus dem Grundsticksmarktbericht fir Remscheid)
Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende durchschnitt-
liche Lagewerte fir Immobilien, bezogen auf ein fir diese Lage typisches Normobijekt. Sie stellen
Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von § 193 Baugesetzbuch (BauGB) in Ver-
bindung mit § 20 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) dar und bilden damit die
Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.
Immobilienrichtwerte werden aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und durch Beschluss des Gut-
achterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie werden in Preisen pro Quadratmeter Wohn-
flache angegeben und sind in Richtwertzonen mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden
Merkmalen ausgewiesen.

Immobilienrichtwerte enthalten keine Nebengebdude (z.B. Garagen) und beziehen sich auf
Grundsticke ohne besondere Merkmale (z.B. Erbbaurechte, hohe Instandhaltungsrickstande).

Die Immobilienrichtwerte und die Umrechnungskoeffizienten fir Wohnungseigentum wurden zum
01.01.2019 erstmalig abgeleitet und mit Hilfe von Kaufpreisen der Jahre 2019 bis 2024 fortge-
schrieben.

Neubauten und Erstverkéufe von umgewandelten Mietwohnungen wurden nicht bericksichtigt.

Die Immobilienrichtwerte gelten nur fir wiederverkaufte Eigentumswohnungen mit einem Mindest-
alter von 4 Jahren in der jeweiligen Lage. Die Ausweisung erfolgt in €/m2 Wohnflache.

Ausgewertet werden nur Objekte mit mindestens 3 Wohneinheiten.

Die Altersklasse bezieht sich ausschlieBlich auf das Baujahr, ohne Beriicksichtigung evil. Sanie-
rungen oder Modernisierungen. Die Immobilienrichtwerte fir Wohnungseigentum beinhalten
keine Garagen oder Stellplatze.

Anpassungen der Merkmale des Bewertungsobjekts an den Immobilienrichtwert kénnen unter Be-
achtung der verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten vorgenommen werden. Eine Interpolation
innerhalb der Tabellen ist zuléssig. Weitere nicht definierte besondere Merkmale des Bewertungs-
objektes sind sachverstandig zu wirdigen.

Marktibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

siehe die Erlduterungen in der vorhergehenden Ertragswertermittlung auf Seite 24

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

siehe die Erlduterungen in der vorhergehenden Ertragswertermittlung auf Seite 25
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4.5.3 Vergleichswertermittlung fur das Wohnungseigentum Nr. 3 im Obergeschoss des Hauses

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis der vom Gutachter-
ausschuss fir die Stadt Remscheid fur 2025 beschlossenen Immobilienrichtwerte und der im
Grundsticksmarktbericht 2025 veréffentlichten Vergleichsfaktoren ermittelt.

4.5.4 Vergleichswertermittlung aut der Basis eines Vergleichsfaktors

1.Vergleichsfaktoren fir Eigentumswohnungen geméB Grundsticksmarktbericht 2025 Remscheid
die Vergleichsfaktoren werden sachverstdndig der Immobilienrichtpreisliste in BORIS-NRW entnommen

Kriterien Richtwertobjekt Bewertungsobijekt

Gemeinde Remscheid Remscheid

Ortsteil Lennep-Neustadt Lennep-West

StraBennamen Rospattstrafie Arnold-Wilhelm-Str.

Teilmarkt Eigentumswohnung | Eigentumswohnung

Ausgangswert ist der Richtwert Nr.504006, er betragt: 1.620 € /m?2

2.Anpassung des Vergleichsfaktors des Referenzobjekies an das Bewertungsobjekt

Kriterien Richtwertobjekt Bewertungsobjekt [ Anp.Faktor Erlguterungen

Stichtag 01.01.2025 28.05.2025 1,000 keine Preiséinderung in 2025

Baujahr 1910 1902 1,000 Anpassungsfaktor GMB Seite 57

Wohnlage mittel einfach 0,940 Anpassungsfaktor GMB Seite 57

Geschosslage 1.Obergeschoss 1.Obergeschoss 1,000 Anpassungsfaktor GMB Seite 57

Modernisierungsgrad | mittlerer Modernisgrad [Kleinere Modernisierungen 0,945 Anpassungsfaktor GMB Seite 58

Ausstattungsklasse mittel (3,0) einfach-mittel (2,3) 0,930 Anpassungsfaktor GMB Seite 58

Anzahl der Einheiten 6 3 1,050 Anpassungsfaktor GMB Seite 58

Wohnfléche 85 m? 136 m? 0,986 Anpassungsfaktor GMB Seite 59

Zuganglichkeit/Grundriss normal iblich Ubergr.Flur, Schrégen 0,950 sachverstandige Schétzung

Balkon/Terrasse/Garten vorhanden nicht vorhanden 0,900 Anpassungsfaktor GMB Seite 59

Mietsituation unvermietet unvermietet 1,000 Anpassungsfaktor GMB Seite 59
Normierungsfaktor auf den Richtwert: 0,731

Vergleichsfaktor des zu bewertenden Wohnungseigentums: ~ 1.185,01 € /m?2
rd.. 1.190,00 € /m?

Wohnfléche des zu bewertenden Wohnungseigentums: 136 m?2 x 1.190,00 €/m?
vorléufiger Vergleichswert des Wohnungseigentums = 161.840,00 €
2 Stellpléitze (unterer Wert der im Grundstiicksmarktbericht angegebenen Spanne) = 6.000,00 €
Zuschlag for SNR fir alleinige Nutzung einer Gartenfléche 225 m2 x 15 €/m2 + 3.375,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr.3 = 175.215,00 €
marktiblicher Abschlag rd. -5 % (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV21) - 8.500,00 €
abziglich besondere objekispezifische Merkmale am Gemeinschaftseigentum - 10.400,00 €
abziglich besondere objektspezifische Merkmale in der Wohnung - 2.500,00 €
Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr.3 = 153.815,00 €
rd. 154.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Stichtag 28.05.2025 mit rd. 154.000,00 € ermittelt.
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Ermittlung des Gebdudestandards fir das Dreifamilienhaus und das Wohnungseigentum

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
(%] .|A (sehr A 2 3 4 5 (stark-
einfach) (einfach) (mittel) (gehoben) | gehoben)
AuBenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Auf3entiren 11,0% 1,0
Innenwdnde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbsden 50% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 70,5% | 29,5% 00% | 0,0%

for Haus und Wohnungseigentum wurde die Standardstufe 2,3 = einfach bis mittel festgestellt

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen for Haus und Wohnung

AuBenwdnde
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe Dach-

Standardstufe 2 dammung (vor ca. 1995)

Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgeméBem Warmeschutz (vor ca.

Standardstufe 2 1995)

Innenwdnde und -tiren

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Démmmaterial gefillte Sténder-

Standardstufe 3 konstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

FuBbsden
Standardstufe 3 Llngleum—, Teppich-, Laminat- und PYC-Béden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten
Sanitéreinrichtungen
Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch
Standardstufe 3 .
gefliest
Heizung
Standardstufe 3 |e|ek’rronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 |wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Grinden auf dem Grundsticksmarkt sowohl durch Betrachtung der langfristig
erzielbaren Ertréige als auch durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb zum Teil aus dem ermittel-
ten Ertragswert abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens
von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichs-
werte, Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfigung.

Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb als 2. gleichwertiges Wertermittlungsverfahren ange-
wendet.

4.6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit  rd. 147.000,00 €,

und der Vergleichswert mit  rd. 154.000,00 € ermittelt.

4.6.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl.
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Obijektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertver-
fahren in Form von geeigneten, aus dem érilichen Grundstiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsfak-
toren und von ebensolchen im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Umrechnungskoeffizien-
ten zur Verfiigung. Beziglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird
diesem deshalb das Gewicht 1,0 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobijekt das natirlich aber
auch vermietet werden kénnte. Beziglich der zu bewertenden Obijektart wird deshalb dem Er-
tragswert ebenfalls das Gewicht 1,0 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung
erforderlichen Daten standen auch fir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitét (ausrei-
chend gute Vergleichsmieten, érilicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags-
wertverfahren das Gewicht 1,0 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,0 (a) x 1,0 (b) = 1,0 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,0.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [ 47.000,00 € x 1,0 + 154.000,00 € x 1,0] + 2,0 = rd. 151.000,00 €.
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5 Verkehrswert

Der (unbelastete) Verkehrswert fir den 462.771/1.000.000stel Miteigentumsanteil an dem mit
einem Dreifamilienhaus bebauten Grundstick in 42897 Remscheid, Arnold-Wilhelm-Strafie 3,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Obergeschoss, nebst 2 Kellerrdumen
und einem (nicht geddmmten und nur zum Abstellen geeigneten) Speicherraum, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 3 bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an einer auf dem Lageplan zur Abge-
schlossenheitsbescheinigung rot schraffierten Stellplatz- und Gartenflache, eingetragen im

Wohnungsgrundbuch Blatt lfd. Nr.
von Lennep 6354 1
Gemarkung Flur Flurstick
Lennep 28 330

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2025, unter Bericksichtigung einer den Ungenauigkeiten
der angewandten Wertermittlungsverfahren Rechnung tragender Rundung, mit

150.000 €

(in Worten: einhundertfinfzigtausend Euro)
geschatzt.

Anmerkung: die im Grundbuch von Lennep in Abteilung Il unter Ifd.Nr. 1 bis 3 eingetragenen
persdnlichen Dienstbarkeiten zur Haltung und zum Betrieb von Ver- und Entsorgungsanlagen zu-
gunsten der EWR GMBH und der Stadtgemeinde Remscheid haben keinen Einfluss auf den Wert
des Wohnungseigentums

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

/7 _\

g ~ ™
7 SPRENGNETTER \
Akadamie ~J

Hickeswagen, den 14. Juli 2025

O

Dipl.Ing. Reinhard Biemann

"IJ.';Ju,-lnq.
Reinhard Biemann

Sachverstéindiger fir die Grundsticksbewertung

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

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Auszug aus dem Katasterplan aus der Teilungserklarung mit SNR Flédchen
Grundrisse des Wohnungseigentums und der Nebenrdgume Nr.3

Fotos

Wohnflachenberechnung und Zusammenstellung aus der Teilungserklérung
Grundbuchausziige (Bestandsverzeichnis, Abteilung I1)

Auszug aus der Teilungserklarung zum Haus Arnold-Wilhelm-Str.3

negativ Auskunft aus dem Baulastenregister

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
BauNVO:
BGB:
WEG:
NG:

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung — Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
Birgerliches Gesetzbuch

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV21: Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir

VW-RL:
EW-RL:
BRW-RL:
WoFIV:
DIN 283:

GEG:

EnEV:

die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)
Wohnfléchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfléchen und Nutzfléchen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Gebdaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wérme- und Kélteerzeugung in Gebéuden

Energieeinsparungsverordnung — Verordnung iber energiesparenden Wérmeschutz und energie-
sparende Anlagetechnik bei Gebé&uden

Ertragswertmodell AGVGA AG "Ertragswertmodell" der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachteraus-

schisse in Nordrhein-Westfalen (AGYGA-NRW)

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter, Grundsticksbewertung — Arbeitsmaterialien — Lehrbuch — Begleithefte

[2] Sprengnetter / Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Gesetzes-, Literatursammlung,

[3] Sommer / Kréll / Piehler; Grundsticks- und Gebdudewertermittlung fir die Praxis

[4] Kleiber / Simon / Weyers; Recht und Praxis der Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
[5] Gerardy / Méckel / Troff; Praxis der Grundsticksbewertung,
[6] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel, Baukosten 2024/25 Altbau; Instandsetzung / Sanierung
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Anlage 1: Auszug aus dem Katasterplan aus der Teilungserklérung mit SNR Fléchen
rot gestreift = SNR an einer Gartenflache zum zu bewertenden Wohnungseigentum WE3,
blau gestreift = SNR & Gartenflachen zur gemeinsamen Nutzung fior WET und WE2.
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Anlage 2: Grundriss des Obergeschosses mit Wohnungseigentum Nr.3 (unmafstéblich)
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Anlage 2: Grundriss Kellergeschoss mit Kellerrédumen zu WE3 (unmafstéblich)

- 1515
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Anlage 3: Fotos

Bild 1:

Nord-Westansicht des Dreifamilienhauses
Arnold-Wilhelm-Str. 3. Das zu bewertende
Wohnungseigentum Nr.3 liegt im Oberge-
schoss (Dachgeschoss) des Hauses.

Bild 2:

Gemeinsamer Eingangsbereich des Hauses auf
der Westseite des Gebdudes.

Bild 3:

Stdansicht des Gebdudes vom Stellplatz des
Nachbargrundstiicks von der Augustenstrafie
aus gesehen.

Bild 4:

Nordansicht des Dreifamilienhauses
Arnold-Wilhelm-Str. 3.

mit Lageangabe der Flache des Sondemut-
zungsrechtes zu Wohnungseigentum Nr.3
(Stellplatzfléiche fur 2 Kfz und Gartenfléche)
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Gutachten 25/06/025

Anlagen

Anlage 4: Wohnfléchenberechnungen aus der Teilungserklérung

o |
|
Woh"“ng 3
‘&ﬂd 2,52 x 4,61
J/.0,40 x 0,40
= /. (0,65 +0,50) x 2,00

3,25 x 4,61
/. 1,80 x 2,00

2,83 x 4,61
/. 1,40 x 2,00
/.0,30 x 0,40

3,47 x 6,21
/.1,10 x 2,00

347x6,15
Jo1,10x 2,00

2,82 x 4,65
/01,50 x 2,00
J.0,50 x 0,45

3,37 x 4,65

/. 1,80 x 2,00

+4,75 x6,21

/.(1,70 + 1,60) x 2,00
/.0,50 x 0,45

Flur 2,35 x 1,44
Diele 6,28 x 3,00
gesamt

28 x 1,95

(chnu® der Ei"""ﬂ'—'l'i‘_’f_l‘_h:_'i_l_t_llisse:

' A s
=Ll ; i fr-f

Loggi

3
e

N 9,16

= 1138

= 10.12
= 19,35

= 19,14

= 9,89

34,74

18,84

136,00

= 445

LR

= 285,559
= 251,667

462,774
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Anlage 5: Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Lennep Blatt 6354

Amtsgericht FRemschel
Grundbuch von Lennei

Blatt &35¢
Wohmungsgrundbuch

: Hlatt ist zur FTortfiibrung aof EIV umgestellt worden und dabel an die Stelle daa
-igen Blattes getreten. In dem Blatt enthaltens Boltungen sind schwarz sichthar.

bt by

Freigegeben am 14, 09,2004, Lauchtenbery

Remscheid Lannop B354 - Latzte Andering 2712 2024 - Ausdeck vom 26 03.2025 - Saite | von 12

Amtsgericht Remscheid Grundbuch von Lennsp Biat 6354 Bestandsverzeichnis
Luubenoe | Banengs Bazsohnung der Grundslioks und der mit dem Exentum verbundensn Recnhle Griils
Pusmemasy Inarfards

2] k Karta
G oy mem P | Rurstiok -dm:-'dJ Wirlechaftean und Lage
sincke Hiiore [l b & J e e B | mt
1 2 ES 4
¥ 1 = 462.7T471.000.000 | (vierbunder tzweiupdsechziglausénds lebentunder tvierundsiebzig /Ein
& Millionstel) Mitelgentomsantell an dem OrundsiGck
Lennep 28 EET] Oebiude- und Frelfliche, wolnen, =1 =3 19

Arnold-%i lheln=Strale 3

verbunden =it dem Sondereigentus an der Wohnupg lm Obergeschofl nebst zwei Keilerriu-
men sowie dem Speicherragm

= lm Aufteilungspllan mii (Nr. 3 bereichner -.

Flir jeden Mltelgentumsanteil ist ein| besonderps Grundbuch angelegt (Blatier 6352,
6353 und 6354).

Der hier eingetragpne Miteigentumsanfeil (st {urch dic tu den anderen Miteigentumsan-
teilen gehtrenden dergigentunsrechte beschrinkt.

Das Raumcigentus t Irel verdubier]ich.

Bs sind Sondernut gsrechie vereinbari.

Im Gbrigen wird en deg Gegenstandés und dep Inhalts des Sondercigentums auf die

Bewilligung vom 31. Mirz 2000 (UR - Mr. 332/2000 = Motar Dedekind in Bemscheid-

Lennep) Bezug genopmen; Gbertragen aps Blatt 2932, eingeiragen am 31. Mai 2000.
A OCLLLu
3 £8
_2] ¥
_1. 1

Remscheid Lennep 6354 - Letzte Anderung 27.12.2024 - Ausdrick vom 26.03,2025 - Seite 2yon 12
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Sachversténdigenbiro Biemann

Gutachten 25/06/025

Anlagen

Anlage 5: Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Lennep Blatt 6354

Amisgericht Bemscheid Grundouch ven Lennep Blatt 6354  Bestandsverzeichnis
Bastand und Zuschraibungen Abzchrelbungen

Zur i Zu i

Hr dor Nr. der

Gyund- Grilnd-

siiche shuckn

5 B 7 B
1 |Der Gegenstand des Sondersigentums ist ge—
dndert. Mit dem hier eingetragenen Mitei-
gentumsanreil ist nunmehr das Sondereigen-
Tum an den wei Kellerrsumen, Im Auftei-
lungsplan vom 08.07.2010 mit Nr. 3 hezaich-
net, verbunden.
Bezug: Bewilligung wvom 17,08.2010 [UR-Nr.
90572010, MNotar Gerd Dedekind, Remscheid).
Eingetragen am 05,11 2010.
Zappe
Reamezheid Lenrap B354 - Latrte Ardarieng 27122024 - Ausdiuck vom 26 032025 - Seite 3von 12
Amtsgericht Remsche id Grundbuch von Lesnep Blatt 6354 Abteilung Il
Lemlends | o ol Mummer
et i icheid Lastan und Beschrankungen
guﬂ‘rl:‘m Bastandévarzaichnis
1 R e e e —_—— = ———=——|
1 1 Beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Recht sur Errichiung und zur Unterhal tung einer
¥ Transformaiorensiaiion) {Or die FWE Energle Akitiengesellschaft in Ezzen. Unter Berug auf die
@ Bewilligung wom 01. Jull 1974 efngetzagen am 11. lu?! 1574 und fetztiich von Blatt 2932
hierher Gbertragen am 31. Mai 2000. In allen fir die Mlteigentunsanteile angelegten BN tern
(Blatt 6352, 6353 und 6354) besteht diese Balastung.

z 1 Beschrinkte perzénliche Dienstbarkeit (Compact-Transformatoren-Station) flr die HWE Energie
Akllengesellschalt in Esgen. Unter Bezugnotme mif die Bewilligung vom 06. Mai 1980 eingelra-
gen am 29. Jull 1980 und letztlich von Blatt 2932 hierher ilbertragen am 31. Mai 2000. In al-
len fur die Mitelgentumsanteile angelcgren Blattern (Blatt 6352, 6353 und 6354) besteht die-
e Befastung.

3 1 Beschrinkie persinliche Dienstbarkeit (Haliung und Unterhaltung wvon Kanilen mir Reinigungs-
schichten ) fOr die Siadigemeinde Remscheid, Unter Berugnahse suf die Bewilligung vom 22,
Oktober 1981 und 05, Augusi 1982 eingetragen am 13, Okiober 1%82 und tetztlich von Blatt
2932 hierher Gberiragen sm 31. Mai 2000. In allen fir die Miteigentunsanteile angelegten
Hlﬂtuﬁlﬂlml 6352, 6333 und 6354) besteht diese Belastung.

Cotir m:fW
4 1

x

s

|

: 3 i

3 8
_?.I 2
i 1

Rernscneld Lennep B354 - Letrte Anderung 27 12.2004 - Ausdruck vorm 26.03.2085 - Safte T van 12
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Sachversténdigenbiro Biemann Gutachten 25/06/025

Anlagen
Anlage 5: Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Lennep Blatt 6354
Amtsgericht Remscheid Grundbuch von Lennap Blatt 6354 Abteilung Il
Lannshe
h'.::n; L::nnﬂcl Nu'rn;:r -
feiall Grundaliices im Lasten und Beschrankungsn
Beslandsyeizachng
gungen |
1 2
e —t
: \__1_\‘
] 1 Dla Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet |[Amtsgericht Remscheid, 11 K 22/24). Eingetragen am 27.12.2024.
Pel ltmarn
Remscheid Lannisp B354 - Letete Anderung 27,12.2024 - Ausdnick vom 26032025 - Seie 8von 12
Amtsgericht Remscheid Grundbuch von Lennep Blatt 6354 Abteilung Il
Verdnderungen o Lischungsan
Laiufanaa Laislonisa
‘Mdmmer Murrmgr
e dar
Spaivg 1 Soaite |
o4 5 & T
1,2 |Das Rechi isl auf die EWR GmbH in Remscheid (bergegangen.
E narm 5. Marz 2004, 4 Geldscht am 13. Oktober 2000.
: e, Scuaarcl) Ir— > Slusdy™
i
=z
] Geldedt an (2.06, 2008,
Thmler
E
3 &3
2 2
1 1
e mears - weRmIETRER] Lennep 6354 - Letzle Anderung 27.12.2024 - Ausdruck vom 26,03.2025 - Sefe 8 von 12
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Sachversténdigenbiro Biemann Gutachten 25/06/025 Anlagen

Anlage 6: Auszug aus der Teilungserklarung zum Haus Arnold-Wilhelm-Str.3

b) 251.667/1.000.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an samtii-
chen Raumen der Wohnung im ErdgeschoR und drei 'rei Kellerraumen im KellergeschoB, die im
Aufteilungsplan mit der NummeE 2pezeichnet sind, /

¢) 462.774/1.000.000 Miteigentumsanteil, verbunden mit dem Sondereigentum an samtli-
chen Raumen der Wohnung im ObergeschoR und zwei Kellerraumen im KellergeschoR so-_,<

wie dem Speicherraum, die im Aufteilungsplan mit der Numme(la bezeichnet sind. ,.L.Wf--'-‘]'r”"
— \/ ! -‘//'. P Jv.
A

2. Die Wohnungen und die nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume sind gemaR § 3 Ab-
satz 2 WEG in sich abgeschlossen.

. 3. Bestellung von Sondernutzungsrechten K/‘ f@

b
" @) Dem jeweiligen Eigentumer der im Aufteilungsplan mit Nummer 3 bezeichneten Wohnung

steht das alleinige und ausschliefiliche Nutzungsrecht ( Sondernutzungsrecht ) an derjeni-

gen Garlenﬂache zu, die in dem zur Abgeschlossenhe|tsbesche|mgung genommenen Lage-

Pian mit rot schrafflert dargestellt ist, wobei klargestellt wird, dafl nur der zwischen den rot

sffierten Flichen liegende Weg Gemeinschaftseigentum ist, _

F

2

n Eigentiimern der im Aufteilungsplan mit Nummer 1 und %_ bezeichneten

' 'nschaftlich das alleinige und ausschlieBliche Nutzungsrecht ( Son-

| anigen Grundstucksﬂache zu, die in dem zur Abgeschlossen-

snen blau dargestellt ist, wobei die blaue Flache
Lageplan mit s,

e w&-aﬂ
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Sachversténdigenbiro Biemann Gutachten 25/06/025 Anlagen

Anlage 7: Auskunft aus dem Baulastenregister

STADngREMSCHEID

DER OBERBURGERMEISTER

Fachdienst Bauordnung und Denkmalpflege

Der Oberbiirgermeister, 42849 Remscheid [FD 4.63] Kontakt Herr Tyrol
Adresse Ludwigstrale 14
Email Raum 107

Sachverstandige flr Immobilienbewertung

lefi 1 16-237
Reinhard und Johanna Biemann Se i ng—
Herrn Reinhard Biemann Telefax (02191)16-12375
Diirhagen 8 E-Mail p.tyrol@remscheid.de
42499 Hickeswagen Zeichen 01547-25-240
Datum 14.07.2025

Grundstiick Remscheid, Arnold-Wilhelm-Strae 3
Gemarkung Lennep

Flur 28

Flurstiick 330

Vorhaben Baulastauskunft

thr Zeichen Ihre Baulastanfrage vom 10.07.2025

Bescheinigung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem Flurstiick mit der Katasterbezeichnung

- Gemarkung Lennep
Flur 28
Flurstick 330

derzeit keine Baulast i.S. des § 85 BauO NRW eingetragen ist.

Die fiir diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebiihr entnehmen Sie bitte dem
Gebuihrenbescheid.

Mit freundlichen Grilken
Im Auftrag

gez.

Tyrol

Verw.-Fachangestellter

Fachdienst Bauordnung und Denkmalpflege
Bauaufsicht - Verwaltung und Verfahren

Dieses Schreiben wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gliltig.

Sprechzeiten Buslinien: Bankverbindungen:
nach Vereinbarung 615, 651, 653, 654,
655, 656, 657, 658, Stadtsparkasse Remscheid Postbank Kdin
660, 664, 668, 670 IBAN: DE81 3405 0000 0000 0000 18 IBAN: DESO 3701 0050 0016 0905 08
Swift-Bic: WELADEDRXXX Swift-Bic: PBNKDEFF
www.remscheid.de Bushaltestelle:

Friedrich-Eben-Platz
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