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Bericksichtigung zwangsversteigerungsrechtlicher Besonderheiten,
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Amtsgericht Remscheid
- Abteilung 011 -

AlleestraBBe 119
42853 Remscheid

Aktenzeichen des Gerichtes 11 K 040/19 Datum: 09.08.2022 Az.: 22/07/26.1

GUTACHTEN

(Teil 1- Gesamtausgebot)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
zur Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren unter
Bericksichtigung zwangsversteigerungsrechtlicher Besonderheiten,
for die mit diversen Gewerbegebduden bebauten Grundsticke
in 42859 Remscheid, Papenberger Str. 61, eingetragen im

Grundbuch von  Blatt
Remscheid 27043

Gemarkung Ifd. Nr. Flur Flursticke
Remscheid 2 139 145

und 14 bis28 139 475 bis 489
EigentUmer wird aus Datenschutzgrinden in diesem

(It. Grundbuch): Gutachten fir das Amtsgericht nicht genannt

Der Verkehrswert der Grundsticke im Gesamtausgebot wurde,
ohne Beriicksichtigung der Werteinflisse der in Abteilung |l
des Grundbuchs eingetragenen Rechte und Belastungen,
zum Stichtag 10.05.2022 ermittelt mit rd.

895.000 €.
Der Werteinfluss in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen

Rechte und Dienstbarkeiten wurde mit rd. -380.000 € ermittelt

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aus zusammen 93 Seiten, inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 29 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Dipl.Ing. Reinhard Biemann

Az.: 22/07/26.1

Sachversténdigenbiro Biemann

Zusammenstellung der Grundstickswerte fir ein Gesamtausgebot

Flur 139 Nutzung/Bebauung Flache unbelastete
Verkehrswerte
Gruppe 1 (ehem. Pfdrtnerhaus und Nebenfléchen)
Ifd.Nr.18; Flurst. 479 Garage mit Wasseruhr 55 m?
[fd.Nr.19; Flurst. 480 Vermessungsiberhang 0 m?2
[fd.Nr.20; Flurst. 481 unbebaut (Verkehrsflache, Béschung) 32 m?
[fd.Nr.22; Flurst. 483 Wohn- und Pfértnerhaus 322 m?
Gesamtgrundsticksfléiche der Gruppe 1 409 m?2 125.000,00 €
Gruppe 2 (Parkplatzfléchen)
Ifd.Nr.14; Flurst. 475 unbebaut (Abstellflache/Parkplatzfléche) 141 m?
[fd.Nr.15; Flurst. 476 unbebaut (Abstellfldche/Parkplatzfléche) 103 m?
Gesamtgrundsticksfléche der Gruppe 2 244 m?2 20.400,00 €
Gruppe 3 (Grundsticke ehem. Gewerbehallen)
Ifd.Nr.16; Flurst. 477 unbebaut (geplante Grundstiickszufahrt) 186 m?
[fd.Nr.17; Flurst. 478 div. Gewerbegebduden, Halle Std, Biros, Lager 3.845 m?
Ifd.Nr.25; Flurst. 486 Halle mit Bremsprifstand 4.381 m?
[fd.Nr.26; Flurst. 487 unbebaut (Verkehrsflache, Béschung, Unland) 56 m2
Gesamtgrundsticksfléche der Gruppe 3 8.458 m? 360.000,00 €
Gruppe 4 (Grundsticke von Westnetz genutzt)
lfd.Nr. 3; Flurst. 145 Magazin/Lager 255 m?
Ifd.Nr.21; Flurst. 482 unbebaut (Verkehrsflache, Béschung, Unland) 17 m2
[fd.Nr.23; Flurst. 484 nicht selbststéndig bebaut (Gberbautes Grundstick) 29 m?2
Ifd.Nr.24; Flurst. 485 Trafogebéude (Lager) 1.422 m?
Ifd.Nr.28; Flurst. 489 nicht selbststéndig bebaut (Gberbautes Grundstick) 2 m?
Gesamtgrundsticksfléche der Gruppe 4 1.725 m? 192.500,00 €
Gruppe 5 (Parkplatzfléche siehe Einzelausgebot)
Ifd.Nr.27; Flurst. 488 unbebaut (Parkplatz) 1.368 m?
Gesamtgrundsticksfléche der Gruppe 5 1.368 m? 197.000,00 €
Summe der Grundstiicke und deren Verkehrswerte im Gruppenausgebot 894.900,00 €
Zusammenstellung der in Abt. Il des Grundbuches eingetragenen Rechte und Dienstbarkeiten
Die Summe der Werteinflisse der in Abteilung Il des Grundbuches eingetragenen Rechte
und Belastungen der oben genannten Grundsticke wurde mit rd. -380.000 € geschatzt.
Flur 139 Ifd.Nr | belastende Rechte und Dienstbarkeiten aus Abteilung |l Flache Werteinfluss
lfd.Nr.16; Flurst. 477 4 Pumpstation-, Leitungs- und Kanaltrassenrecht 30 m? -2.400,00 €
lfd.Nr.16; Flurst. 477 8 | Geh-u.Fahrrecht fur Eigentimer angrenzender Grundsticke 60 m2 -1.900,00 €
lfd.Nr.16; Flurst. 477 11 | Geh-u.Fahrrecht fir Schwertransporte der RWE 100 m? -4.000,00 €
fd.Nr.17; Flurst. 478 4 Pumpstation-, Leitungs- und Kanaltrassenrecht 70 m?2 -5.600,00 €
lfd.Nr.17; Flurst. 478 6 Stromkabelrecht fir die ThyssenKrupp AG Essen 50 m. -6.000,00 €
fd.Nr.17; Flurst. 478 8 | Geh-u.Fahrrecht fur Eigentimer angrenzender Grundsticke 360 m? -6.000,00 €
[fd.Nr.17; Flurst. 478 11 Geh-u.Fahrrecht fir Schwertransporte der RWE 300 m?2 -12.000,00 €
Ifd.Nr. 3; Flurst. 145 1-12 | Alle Rechte zugunsten der RWE zusammen insbesondere -188.900,00 €
Ifd.Nr.21; Flurst. 482 1-12 | die unter 1,5, 7, 9,10 und 12 eingetragenen Rechte zum
Ifd.Nr.23; Flurst. 484 1-12 | Betrieb / zur Unterhaltung der Hochspannungsleitungen und
Ifd.Nr.24; Flurst. 485 1-12 | der Umspannanlage und damit verbundener Beschrédnkungen
Ifd.Nr.28; Flurst. 489 1-12 | Hochspannungsfreileitungsrecht fir RWE (Bebauungsverbot) 1.000 m? -80.000,00 €
lfd.Nr.25; Flurst. 486 11 | Geh-u.Fahrrecht fir Schwertransporte der RWE 0 m? entféllt
lfd.Nr.25; Flurst. 486 12 | Hochspannungsfreileitungsrecht fir RWE (Bebauungsverbot) 400 m2| -32.000,00 €
lfd.Nr.26; Flurst. 487 1 Bebauungsverbot im 38 m breiten Schutzstreifen Hochspann 56 m? -4.500,00 €
[fd.Nr.27; Flurst. 488 1 Bebauungsverbot im 38 m breiten Schutzstreifen Hochspann 280 m?2 -35.800,00 €
Schétzung der Werteinflisse der Grundstiicksbelastungen -379.100,00 €
Wertermittlung fur die gewerblich genutzten Grundsticke Papenberger Str. 61, 42859 RS Seite 2/63
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1 Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstick(e), bebaut mit diversen Gewerbegebduden
Obijektadresse: Papenberger Str. 61, 42859 Remscheid
Grundbuchangaben: Grundbuch von Remscheid, Blatt 27043
Katasterangaben: Gemarkung Remscheid, Flur 139,

lfd.Nr. 3; Flurst. 145 255 m?
lfd.Nr.14; Flurst. 475 141 m?2
lfd.Nr.15; Flurst. 476 103 m2
lfd.Nr.16; Flurst. 477 186 m2
lfd.Nr.17; Flurst. 478 3.845 m?
Ifd.Nr.18; Flurst. 479 55 m?
lfd.Nr.19; Flurst. 480 0 m?
Ifd.Nr.20; Flurst. 481 32 m?
Ifd.Nr.21; Flurst. 482 17 m?2
lfd.Nr.22; Flurst. 483 322 m?
Ifd.Nr.23; Flurst. 484 29 m?
lfd.Nr.24; Flurst. 485 1.422 m?
lfd.Nr.25; Flurst. 486 4.381 m?2
lfd.Nr.26; Flurst. 487 56 m?
lfd.Nr.27; Flurst. 488 1.368 m?2
Ifd.Nr.28; Flurst. 489 2 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Remscheid
- Abteilung 011 -
AlleestraBe 119
42853 Remscheid

Auftrag vom 08.11.2021 (Datum d. Auftragsschreibens)

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

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Aufiragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren,
Gerichtsaktenzeichen 011 K 040/19

Wertermittlungsstichtag: 10.5.2022 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitatsstichtag: 10.5.2022 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
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Dipl.Ing. Reinhard Biemann

Az.: 22/07/26.1 Sachversténdigenbiro Biemann

Umfang der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

verwendete Marktdaten:

Beim Ortstermin konnten, ausgenommen von dem Ma-
gazingebdude auf Flurstick 145 und der Trafo- und
Umspannstation auf den Flursticken 484 und 485, alle
Gebdude und die darin befindlichen wesentlichen Réu-
me, sowie das Grundstick und die Freifldchen in Au-
genschein genommen werden.

Ein Miteigentmer und ein Bevollmdachtigter der Eigen-
timergesellschaft, ein Vertreter der Gléaubiger, der Mie-
ter des an der Papenberger Strafle gelegenen Wohn-
und Pfértnerhauses, ein Makler und die Sachverstéandi-
gen Johanna Biemann-Rohde und Reinhard Biemann

Von mir/unserem Biro wurden beschafft und beigestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.04.2022;

e Einsicht in die Bauakte im Altaktenarchiv Remscheid

e Einsicht in d. Unterlagen zur Nutzungsénderung 2015

e Berechnung der Nutzflachen aus der Bauakte

e Berechnung des bebauten Raumes aus der Bauakte

e Kostenzusammenstellung 2015 aus der Bauakte

o Auskunft der Westnetz zur Nutzung und Instandhaltung

o Auskunft der Westnetz zu Nutzungseinschrénkungen

o Auskunft der TBR zur geplanten Entwésserung

o Altlastauskunft des Umweltamtes Remscheid

e Auskunft Bau- u. Planungsamt wg. Nachfolgenutzung

e Auskunft aus dem Liegenschaftkataster Remscheids

e Auskunft Gber eingetragene Baulasten

e Einsicht in die Grundakte zu eingetr. Dienstbarkeiten

e Informationen von Personen die das Objekt kennen

e Rechtsauskunft bzgl. Notwegerechten und baulichen
Méglichkeiten bei 2 baurechtspezialisierten Kanzleien

Von mir wurden folgende Marktdaten herangezogen:

e Grundsticksmarktbericht 2022 fiir Remscheid

e Bodenrichtwertauskunft : BORIS-NRW

e Gewerblicher Mietspiegel 2019 der Stadt Remscheid

e Auskunft aus den gewerblichen Mietpreissammlungen
des Gutachterausschusses Remscheid - Frau Jentsch

e Auskunft Gber Mietwerte fir Birordume und Gewerbe-
flachen im IHK-Bezirk Kéln (Stand: November 2021)
der IHK K&In - Frau Zimmermann

e IndustrialPort fir Remscheid, Stand Dezember 2021

e Gewerbemieten OBKreis: Mietibersicht 2022

e Grundsticksmarktberichte des oberen Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte im Land NRW.

aktuelle Grundsticksmarktberichte fir OBKreis und die

benachbarten Kreise und Stédte
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1.4 Beantwortung der im Auftragsschreiben gestellten Fragen

1. sind Mieter oder Péchter des Grundbesitzes vorhanden 2

Ja, das an der Grundstickseinfahrt auf dem Flurstick 144 gelegene Wohn- und Pférinerhaus
und die sich daran anschlieBenden 4 Garagen sollen vermietet sein. Der Name des Mieters wird
in Amtsgericht aus Datenschutzgrinden einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

2. ist ein Gewerbebetrieb vorhanden? Nein, nicht mehr.

3. sind Betriebseinrichtungen, Maschinen und Zubehér vorhanden die nicht innerhalb dieses
Gutachtens mitbewertet worden sind 2 Ja, in Teilen der Bremsprifthalle lagern ausrangierte
Gussformen fir groBe Pumpengehéuse in Sonderformaten, die dem Mieter des Wohn- und
Pfértnerhauses gehoren sollen.

Der Mieter hatte gehofft, einige der Sonderformenvermarkten zu kénnen. Da ihm das aber in
den letzten 5 Jahren nicht gelungen ist, misst er selbst diesen Formen keinen Zeitwert mehr bei.

4. stimmt die Hausnummer mit den Grundbuchangaben Uberein? ja.

Hinweis zum Datenschutz: Auf Nachfrage wurde mir vom Bevollméchtigten des Eigentimers und
dem Mieter gestattet, Fotos zur Dokumentation innerhalb und auBerhalb der zugénglichen Ge-
baude auf dem Gewerbegrundstiick in der Papenberger Str. 61 aufzunehmen und im nachfol-
genden Gutachten zu verwenden

1.5 Besonderheiten dieser Wertermittlung fir das Zwangsversteigerungsverfahren

Wegen der besonderen Vorschriften in Zwangsversteigerungsverfahren, insbesondere gemaf3

8§ 63 ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz), wird fir jedes im Grundbuch eingetragene und mit
einer Ifd. Nummer versehene Einzelgrundstick eines Grundbuchblattes, im nachfolgenden Ver-
kehrswertgutachten ein separater ,Verkehrswert” ermittelt. Die Werteinflisse der in Abteilung Il
eingetragenen Rechte und Belastungen werden bei der Wertermittlung der Einzelgrundsticke
nicht wertmindernd bericksichtigt, da es, abhéngig von der Rangposition der Eintragung der
Rechte, im Grundbuch méglich ist, dass mit dem Zuschlag im Grundbuch eingetragene Rechte
erléschen.

Die geschatzten Werteinflisse der in Abteilung 2 eingetragenen Belastungen werden daher in
jeder Wertermittlung gesondert ausgewiesen.

Durch die Neuaufteilung des Grundsticks in nunmehr 16 Einzelgrundsticke, mit jeweils einer
eigenen laufenden Nr. im Grundbuch, sind Uberbauten der vorhandenen Bebauung auf die
neuven Grundsticke entstanden.
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1.6 Beschreibung des Gewerbekomplexes und der Schwierigkeiten zur Vermarktung

Bei dem zu bewertenden Gewerbekomplex handelt es sich um ein Pfértnergebdude und mehre-
re angrenzende Gewerbegebdude.

An der Papenberger Straf3e liegend beginnt das Areal mit einem Wohnhaus (Baujahr 1937) mit
3 Wohnungen, mit Pfértnerloge im Erdgeschoss und nach Osten angebaute Reihengaragen an
der einstigen Zufahrt des Gewerbegrundstickes.

An die Garagen angrenzend befindet sich ein Grundstick, bebaut mit einem Tra-
fo/Schaltungsgebdude der Westnetz GmbH anschlielender Hochspannungsleitung und den
dazugehérenden Masten (zur Versorgung der oberhalb liegenden, ehem. Thyssen und Industrie-
grundsticke) und dahinter angrenzenden Gewerbehallen. Das Westnetz Gebdude wurde eben-
falls ca. 1937 errichtet, weist aber einen Ausstattungsstandard von 1950 auf (konnte nicht von
Innen besichtigt werden). Dieses Gebdude verfigt, laut Angaben eines Mitarbeiters der Westnetz
GmbH, weder Uber einen Wasser- noch tber eine Abwasserversorgung. In diesem Gebdude
befinden sich mehrere 10KV und eine 25KV Anlage zur Stromversorgung des oberhalb liegen-
den BSI/Sona/Thyssen- Gewerbekomplexes.

Die Halle, die sich direkt durch einen Zwischenbau an das Westnetz- Gebdude anschliefit, wird
in dieser Bewertung mit Halle ,S0d”, ,Zwischenbau mit Waschréumen” und ,Birordume an
Halle Std” bezeichnet. Diese Halle wurde ehemals durch einen stahlverarbeitenden Betrieb ge-
nutzt und verfigt Uber eine grofle Waschkaue mit Umkleideraum im Zwischengeschoss.

Die Haupthalle wurde um das Jahr 1937 in Stahlskelettbauweise errichtet, die teilweise mit
Hartbrandziegeln ausgefacht ist. Die Belichtung erfolgt Gber umlaufende Lichtbander aus Stahl-
rahmen mit Einfachverglasung aus Drahtglasscheiben. Das Dach besteht aus einer Holzscha-
lung Gber Stahlfachwerkbindern und einer einfachen Bitumenabdichtung ohne Wé&rmedam-
mung. Die Haupthalle wird durch einen Anbau aus Ziegelsteinen mit Biro und Meisterrdumen
flankiert. Die Halle und die angrenzenden Raume, sind durch den mehrjéhrigen Leerstand star-
ken Vandalismus, Rohstoff- und Bauteilediebstahl sehr stark geschadigt worden.

So sind in den Gewerberdumen und der Halle viele Fenster zerstért, Leitungen aus den Wanden
gerissen und gekappt worden. Austretendes Restwasser hat die Decken und Béden zusatzlich
geschadigt und durch teilweise erhebliche Dachschéden hat das eindringende Regenwasser
ganze Wénde durchfeuchtet und zu starken Putzschaden, herunterfallenden Deckenverkleidun-
gen und teilweise starken Schimmelbefall gefihrt. Die Gbrigen Birordume, weisen wegen des
langjéhrigen Leerstandes und fehlender Beheizung ebenfalls Schimmelschdaden, herabfallende
Decken- und Wandputze auf. Eine Trocknung der Gebdudesubstanz durch Wiederaufnahme
der Beheizung mit den vorhandenen Rippenrohrheizkérpern, ist bei diesem Gebdudezustand
nicht mehr ausreichend, vielmehr misste eine Kernsanierung durchgefihrt werden.

Ubrigens sind nur noch wenige Heizkérper vorhanden, die Heizungsanlage ist veraltet und darf
gem. EnEG nicht mehr betrieben werden.

Umlaufend um Halle ,Std” verléuft von dem Westnetz-Gebdude eine Kabeltrasse (gesichert
durch ein Leitungsrecht) bis zur sid-dstlichen Gebédudeecke der Halle ,Std” und von dort aus
unterirdisch zu den oberhalb gelegenen Gewerbegrundsticken.

Unterhalb der Halle ,Sid” liegt die Gewerbehalle ,mit Bremsprifstand”. Dieses Gebédude wur-
de, um 1937, ebenfalls in Skelett/Massivbauweise errichtet und war ehemals an das Netz der
Deutschen Bahn angeschlossen. Durch die nach Osten gelegenen Tore konnten Loks/Wagen
direkt in die Halle Gber die vorhandene Grube gefahren werden. Das Gebédude weist daher ei-
nen Hallenteil und einen angrenzenden Biro/Forschungs- und Lagerteil auf.
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Biro- und Hallenteile wechseln sich in diesem Gebdude ab, so sind zwar die meisten Biros und
Forschungsrdume nach Siuden ausgerichtet und verfiigen Gber ausreichendes Tageslicht, es gibt
aber auch einige Hallen und Réume die innerhalb des Gebéudes gefangen und ohne Lichtein-
fall sind. Auch dieses Gebaude ist durch mehrjéhrigen Leerstand, starken Vandalismus und Roh-
stoff- und Bauteilediebstahl sehr stark geschadigt worden. So sind in der Prithalle viele Fenster
zerstért und in den Buros / Rdumen Leitungen aus den Wanden gerissen und gekappt worden.
Austretendes Restwasser hat die Decken und Béden auch hier erheblich geschadigt. Ein nicht
reparierter Dachschaden hat in mehreren Rdumen fir eine starke Durchfeuchtung und Schim-
melschaden gesorgt. Die verbauten Rasterdecken sind teilweise durchndsst und heruntergefal-
len, teils heruntergerissen worden. Ein dort wohnender Marder hat fir Verbiss in den De-
cken/Wanden und fir Verschmutzung der Raume gesorgt. Das Gebdude scheint auch als Zu-
fluchtsort fir Obdachlose zu dienen Die Burordume im Obergeschoss sind zwar geleert, die
Flachen im Erdgeschoss sind aber in weiten Bereichen mit Formteilen eines ehemaligen Mieters
und mit Hausrat und Mill zugestellt.

Auf dem Flurstick 486 befindet sich noch ein ehemaliger Kihlturm, welcher halb verfallen am
dstlichen Grundstickende steht. Im Turm befinden sich oberhalb des Wasserbeckens hunderte
m? asbesthaltiger Kihlrippen. Auf den &stlichen Grundsticksteilen der Flursticke 478 und 486
lagern derzeit Mill/Unrat und diverse alte Baustoffe jeglicher Art.

Schwierigkeiten

1. Bei der Papenberger StraBe handelt es sich um eine innerértliche ErschlieBungsstraBe mit we-
nig Verkehr. Sie kann von nérdlicher Richtung aus der Innenstadt Remscheids/B229/A1 nur
durch eine UnterfGhrung (Werkverkehr) des oberhalb liegenden Gewerbegrundstiicks angefah-
ren werden. Die UnterfGhrungshdhe von 3,60 m limitiert den Anlieferungsverkehr von der B2
229 auf Transporter und kleine Lastwagen, da tbliche Speditionstahrzeuge nicht durch die Un-
terfGhrung passen. Eine weitere Anfahrt durch die Stachelhauser Strafle/Osterbusch zur Papen-
berger Strafle scheidet wegen der Straflenbreite im Osterbusch und einer Spitzkehre aus. Die
Anfahrt durch das Wohngebiet an der Rosenhigeler Strafe ist kurvenreich, steil und als einzige
Andienungsmdglichkeit fir groBe Gewerbebetriebe nicht hinnehmbar.

2. Der oben beschriebene Gebdudekomplex (bis auf das Westnetz Gebdude) wurde ehemals
als Gesamtanlage genutzt und konnte mit dem LKW, vorbei an dem Wohn/Pfértnerhaus ange-
fahren werden. Die Halle mit Bremsprifstand war durch Umfahren der Halle Sud erreichbar.
Mittlerweile wurden die grof3en, ehemaligen Flursticke weiter aufgeteilt um sie an unterschiedli-
che Erwerber zu verkaufen.

Leider wurde bei der Grundsticksteilung die Beginstigung der nicht an der Papenberger Str.
gelegenen neu begrindeten Flursticke durch Zufahrts- und Leitungsrechte und entsprechende
neue Dienstbarkeiten nicht eingetragen. Sollte jetzt das Wohnhaus mit den Garagen (Flurstiicke
483 + 481) an einen anderen Eigentimer verkauft werden, so ist die ErschlieBung der im Hin-
terland gelegenen Grundsticke privatrechtlich nicht gesichert, d.h. es existiert tir die Eigentimer
der dahinterliegenden Gewerbehallen, keine Berechtigung ihre Flursticke zu erreichen.

(Ausgenommen hiervon sind die aus dem ehemaligen Flurstick 145 hervorgegangenen Flursti-
cke 145, 485 und 487, genutzt von der Westnetz GmbH die durch Betretungs-/Begehungs-
und Fahrrechte an allen Flursticken begUnstigt ist).

Es wére méglich, eine zweite Zufahrt Gber die Flursticke 475, 476 und 477 zu realisieren, diese
Zutahrt misste aber erst baulich genehmigt und hergestellt werden.
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Wirde keine zweite Zufahrt hergestellt, gelten die neu begriindeten Flursticke 478 und 486 als
unerschlossen und verlieren ihren Status als ,baureifes Land”. Sie fallen dann auf den Grund-
stickszustand des ,ungeordneten Rohbaulands” zurick. Da aber die Flursticke ohne bestehen-
den Zuweg nicht erreicht werden kdénnen, sind diese Flursticke nicht marktgéngig, d.h. kein
wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird ein Gewerbegrundstick erwerben, welches er
nicht erreichen kann.

3. Das neu begriindete Flurstiick 486 ist ebenfalls nicht durch Uberfahrtsrechte an den Flursti-
cken 477 und 478 oder einer anderen Zufahrtsmdaglichkeit begunstigt. Flurstick 486 kann nicht
von der Papenberger Strale erreicht werden. Eine zweite Zufahrt Gber das Parkplatzgrundstick
488 und die angrenzenden ,Westnetz”-Flursticke 145 und 485, kann wegen der aufstehenden
Strommasten mit Freileitungen und den damit verbundenen Nutzungsverbotsfléchen, die durch
Dienstbarkeiten abgesichert sind und dem unterschiedlichen Geldndeniveau nicht realisiert wer-
den. Die Méglichkeit der Andienung muss daher Gber die oberhalb liegenden Flurstiicke erreicht
werden. Sollten jetzt die Flursticke 478 und 486 an unterschiedliche Eigentimer verduBert wer-
den, bliebe (sofern eine gitliche Einigung mit Eigentimer 478 nicht maglich ist) nur der Klage-
weg um eine Zufahrt zur Halle mit Bremsprifstand zu erreichen. AuBerdem ist die Halle nicht an
das dffentliche Kanalnetz angeschlossen.

Auf unsere Nachfrage bei mehreren versierten Fachanwalten des Baurechtes, ob die Zufahrt zu
den Hallen Gber Notwegerechte gesichert werden kénnte, herrschte die einhellige Meinung vor,
dass ein Notwegerecht nicht ausreichend sei um eine gewerbliche Nutzung in dieser Halle aus-
fohren zu kénnen. Dariber hinaus kénnte ein Richter der Ansicht sein, dass durch die Grund-
stickteilung durch den Eigentimer willentlich eine versagte ErschlieBung herbeigefihrt wurde,
und daher ein Notwegerecht gar nicht in Betracht kommt. Fur Flurstick 486 hiele das den Ver-
lust des Zustands ,baureifes Land”, es fiele dann auf den Grundstickszustand ,ungeordnetes
Rohbauland” zuriick. Dieses Flurstick ist ohne gesicherte ErschlieBung nicht marktgéngig, nutz-
bar ware es daher nur fir den Eigentimer der Flursticke 477 und 478.

4. Laut Angaben des Eigentimers beim Ortstermin, verfigen die Hallen im Hinterland nicht G-
ber eine eigene Regen/Schmutzwasser- Entsorgungseinrichtung, diese muss bei Aufnahme einer
gewerblichen Nutzung erst, in Absprache mit der Stadt Remscheid, hergestellt werden.

Mit den technischen Betrieben der Stadt Remscheid (TBR) wurde im Rahmen eines Nutzungs-
anderungsantrags im Jahre 2015 abgestimmt, dass der Kanalanschluss Gber die jetzt neu ent-
standenen Flursticke 145, 485, 487 und 488 erfolgen sollte. Bei der Grundsticksaufteilung
wurden auch auf diesen Grundsticken keine diesbeziglichen Leitungsrechte eingetragen.

5. Die vorhandene Stromtrasse an Halle ,Std”, zur Versorgung der oberhalb liegenden Gewer-
begrundsticke, muss erhalten bleiben, bzw. kann mit erheblichem finanziellen Aufwand unterir-
disch an die nérdliche Grundsticksgrenze verlegt werden, sofern Halle ,Sid” niedergelegt wer-
den sollte.

6. Die Flursticke 145, 482, 484, 485, 489 die derzeit von der Westnetz GmbH genutzt sind,
werden im Gesamtausgebot mit versteigert, d.h. dass der Erwerber eine Fléche erwirbt, fir die
er keinen Ertrag erzielen- und sie nicht nutzen kann, deren Bewirtschaftungskosten er aber zu
tragen hat.
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7. Das Bewertungsobijekt ist im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfléche aufgefihrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) liegen uns nicht vor.

Uber den Bau der Gebéude und deren friheren Nutzungen liegen dem Umweltamt nur wenige
Informationen vor. Fir die sidliche Bremsprifthalle wurde 1936 ein Bauantrag fir ein Modellla-
ger erstellt. 1967 erfolgten ein Umbau der Halle und der Einbau eines Bremsen-Prifstands.
Informationen zum Bau und zur Nutzung der nérdlichen Halle liegen dem Umweltamt nicht vor.
2015 wurden fir beide Hallen Bauantrage fir Umbau Nutzungsénderungen gestellt, die aber
nicht umgesetzt wurden.

Aussagen zu eventuellen Schadstoffeintréigen in den Untergrund, aufgrund der Nutzung der bei-
den Hallen, kann vom Umweltamt aufgrund der vorhandenen Informationen nicht getroffen
werden. GemdB einer telefonischen Auskunft der Bodenschutzbehérde der Stadt Remscheid wird
daher empfohlen vor einer weiteren Nutzungsénderung eine diesbezigliche Untersuchung
durchfuhren zu lassen.

Je nach angestrebter Nutzung, werden vor einer baulichen Neunutzung des Grundstiicks erneu-
te Bodenuntersuchungen von der Baugenehmigungsbehdrde auch zur Auflage gemacht werden.

Da es sich bei den vorher anséssigen Nutzungen um einen stahlverarbeitenden Betrieb gehan-
delt hat (Temperguss, Bremsprifstand etc.), kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich auf
den betroffenen Flurstiicken Betriebsstoffe, Ole oder Stéube aller Art befinden.

Es kommt nun auf die nachfolgende Nutzung der betroffenen Flursticke an, inwieweit eine Auf-
arbeitung der ggf. vorhandenen Altlasten erfolgen muss. Sollten z.B. die Hallen niedergelegt
werden und die Flachen versiegelt werden so ist der anfallende Sanierungsaufwand der Flachen
geringer, als wenn dort Ausschachtungen fir Neubauten entstehen und dort eine sensiblere
Nutzung der Gewerbeflachen erfolgen soll.

Diese Annahmen sind im Vorfeld einer Wertermittlung zu bedenken, kénnen aber nicht alle in
Zahlen bericksichtigt werden. Es kommt daher auf das individuelle Konzept des Erwerbers an,
ob, und wenn ja wie viel er fir die Grundstickssanierung fir sein Nutzungskonzept einkalkuliert.
Wir gehen von altlastenfreien Grundsticken aus, haben aber durch einen Pauschalabschlag
bericksichtigt, dass vor einer Neunutzung Bodenuntersuchungen durchgefihrt werden missen.
Aufwendungen, wie Abtragungen des Bodens oder anderer Sanierungsmafinahmen, die sich
aufgrund der noch durchzufihrenden Untersuchung ergeben kénnen, missen daher zusatzlich
zu den Wertansatzen dieses Gutachtens bericksichtigt werden.

In dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die zu bewertenden Gewerbehallen ,Std mit Biros
und Waschrdumen” und ,Halle mit Bremsprifstand”, nicht mehr rentierlich sind und niederge-
legt werden, die Flédchen aber, wie von der Stadt Remscheid angemerkt, zukinftig voraussicht-
lich gemischt genutzt und bebaut werden sollen und die Fléchen nicht gravierend mit Altlasten
und Bodenverunreinigungen belastet sind.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Bodenverunreinigungen
und Altlasten die Uber die, dem Umweltamt vorliegenden Untersuchungen hinausgehen, geho-
ren nicht zum Gutachtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Grofirdumige Lage

Remscheid ist eine kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk DUsseldort in Nordrhein-Westfalen. Sie
ist nach Wuppertal und Solingen mit ca. 112.000 Einwohnern die kleinste Stadt des so genann-
ten Bergischen Stédtedreiecks. Remscheid liegt auf den Héhen des Bergischen Landes im Inne-
ren des groflen Wupperbogens. Die Stadt liegt 8stlich von Solingen und sidlich von Wuppertal.
Remscheids Wirtschaft ist mittelstéandisch aufgestellt. Das Nebeneinander von grofien, auf dem
Weltmarkt fihrenden Firmen und zahlreichen kleineren, hochspezialisierten Zulieferern schaffen
eine wirtschaftliche Struktur, die Innovationen férdert. Die Uberdurchschnittliche Patentdichte, die
weit Gber dem Bundesdurchschnitt liegt, spricht hier fir sich. Aufgrund der hohen Exportquote
der hier erzeugten Produkte ist “Made in Remscheid” ist ein Qualitétssiegel mit Weltgeltung ge-
worden. Remscheid bietet Investoren sowohl neu erschlossene Gewerbegebiete wie ginstig ge-
legene Altstandorte, die Zug um Zug reaktiviert werden.

Die Stadt ist Gber die Bundesautobahn Al — K&In-Dortmund — an das deutsche Autobahnnetz
angeschlossen. Weiterhin fihren die BundesstraBen B 51, B 229, B 237 durch das Stadtgebiet.
Neben dem Hauptbahnhof Remscheid bestehen noch 3 kleinere Regionalbahnhéfe (Gulden-
werth, Lennep und Littringhausen).

Ubersriliche Anbindung / Nachstgelegene gréfiere Stédte:

Entfernungen: Solingen und Wuppertal (je ca. 15 km entfernt)
Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 40 km entfernt)
Bundesstraf3en:
B 229, fihrt durch die Stadt Remscheid
Autobahnzutahrt:
zur A 1, (Kéln/Bremen), Ass. Remscheid (ca. 3 km entf.)
Bahnhof:

Remscheid Hauptbahnhof, (ca. 0,9 km entfernt)

Flughafen:
Dusseldorf oder Kaln/Bonn (ca. 50/60 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Das zu bewertende Grundstick liegt im Ortsteil ,Remscheid Mitte” sidlich des Stadtzentrums.
Die Entfernung zur Stadtmitte betrégt ca. 1,0 km. Dort befinden sich Kindergdrten, Schulen, Arz-
te und Geschéfte des allgemeinen und des téglichen Bedarfs. Offentliche Verkehrsmittel sind in
ca. 200 m fuBlaufig zu erreichen, der Hauptbahnhof liegt ca. 900 m entfernt.

Die BundesstraBe B229 (Freiheitstrafle) erreicht man von der Grundstickszufahrt nach 400 m
von dort betragt die Entfernung zur Auffahrt auf die Bundesautobahn BAB 1 ca. 2,5 km. Das zu
bewertende Grundstiick liegt im Siden eines gréBeren historischen Industriegebietes (ehemals
Bergische Stahlindustrie, BSI, Thyssen u.a).
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Stdlich und westlich der Papenberger Strale schlief3t sich hieran eine 2-3-geschossige Wohn-
bebauung an. Im nérdlichen und mittleren Industriegebiet wurden in den letzten Jahren zur
Papenberger StraBe hin zahlreiche alte Hallen abgerissen, im &stlichen Areal blieb die
industrielle Substanz Gberwiegend erhalten.

Teilweise wurden die freigelegten Grundsticksbereiche wieder durch neue Hallen ersetzt.

Die nérdlich oberhalb und &stlich der zu bewertenden Grundsticke gelegenen Fléchen, kénnen
noch baulich entwickelt werden.

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strae und im Oristeil:
Gewerbliche, vorwiegend aber wohnbauliche Nutzungen

Topografie:

Das zu bewertende Grundstick fallt insgesamt, parallel zur Papenberger Strafle nach Stden hin
ab. Durch die Geldndeangleichungen ist die Neigung in den bebauten Abschnitten aber gering.
Der Bereich um die Bestandsbebauung vom Wohn- und Pfértnerhaus bis zum Vorplatz, &stlich
der beiden Hallen, ist ziemlich eben.

Von dort féllt das Geldnde Gber eine steile Béschung zu dem auf dem Flurstick 488 gelegenen,
ehemaligen Stellplatz fur Mitarbeiter-Kraftfahrzeuge, der ebenfalls relativ eben ausgearbeitet
wurde, ab.

2.2 Gestalt und Form

Das zu bewertende Gesamtgrundstick wurde im Frihjohr 2022 neu aufgeteilt und besteht jetzt
aus insgesamt 16 Grundsticken geméaf des Grundbuchs mit den Flursticksbezeichnungen 145
und 475 bis 489. Auf der Westseite schlieBen die Grundsticke auf einer Gesamtlénge von 75
m mit der Papenberger Strafle ab.

Das Gesamtgrundstick hat eine Fladche von 12.215 m?
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straflenart: normale innerstadtische Strafle, mit durchschnittlichem,
zu den Hauptverkehrszeiten lebhafterem Verkehr

Straenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege sind beidseitig vorhanden; Parkméglichkeiten
am StraBBenrand sind nur begrenzt vorhanden.
Auf den Bewertungsgrundsticken stehen ausreichende
Parkfléchen zur Verfigung.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung
elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung.
Das Grundstick ist in weiten Teilen nicht an den érztlichen Kanal angeschlossen.

Achtung: Kanalanschlisse fir Regen- und Abwasser sind nicht vorhanden.

Nach Angaben des Bevollméachtigten des Eigentimers ist keine genehmigte Entsorgung der
Niederschlags- und Oberfléchenwésser vorhanden. Vor Wiederaufnahme einer Grundsticksnut-
zung wird von der Stadt Remscheid die Herstellung einer entsprechenden Regenwasserableitung
inkl. des Anschlusses an einen stadtischen Kanal gefordert.

Fur die fur die Erstellung der notwendigen Entwdsserungsanlagen nach einem von der TBR ge-
nehmigten Konzept, inkl. der Graben der Leitungen und des Kanalanschlusses, liegt ein Angebot
eines namhaften Remscheider Unternehmens aus dem Jahr 2015 Gber rd. 350.000 € zuzigl.
der gesetzlichen Mehrwertsteuer vor.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten
Das Wohnhaus mit (ehemaliger) Pfértnerloge grenzt, ebenso wie die ehemalige Wasserstation
an die Papenberger Strale an. Weitere Grenzbebauungen bestehen nicht.

Baugrund

Im Bereich nach Westen zur Papenberger Strafle vermutlich gewachsener, normal tragféhiger
Baugrund. Im Bereich der Halle-Std und der Bremsen-Prithalle weisen, geméf3 der Auskunft des
Umweltamtes der Stadt Remscheid, Luftbilder von 1929 auf Anschittungen hin.

Ostlich der Halle ,Std” belegen Untersuchungen im Rahmen eines Bebauungsplans (1996)
Anschittungen von mindestens 4,30 m.

Altlasten

Das Bewertungsobjekt ist im Altlastenkataster nicht als Verdachtstléche aufgefhrt.
Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) liegen mir nicht vor.

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich Bodenverunreinigungen
und Altlasten gehéren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorgenommen.
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2.4 Privatrechiliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen
Mir liegt ein Grundbuchauszug vom 13.04.2022 vor. Hiernach bestehen in Abteilung I
des Grundbuchs von Remscheid, Blatt 27043 folgende wertbeeinflussende Eintragungen.

lfd.Nr.1, betreffend die Flursticke 487, 488 und 489: Die RWE Deutschland AG in Essen ist
berechtigt das neben bezeichnete Grundstick gemdaf festgestelltem Enteignungsplan fir den
Bau, den Betrieb und die Unterhaltung einer 100.000 V Doppelleitung in Anspruch zu nehmen
und das Grundstiick fur diese Zwecke zu betreten. In einem Schutzstreifen von 38 m Breite (und
zwar zu beiden Seiten der Mastmittellinie in Abstand von je 19 m Breite) dirfen Baulichkeiten
nicht erstellt werden. Vorhandene Gebdude sind hiervon ausgenommen. Baume und Straucher
durfen die Leitungen nicht gefdhrden und kénnen ggf. beseitigt werden und zwar gemaf festge-
stelltem Enteignungsplan in einem Schutzstreifen bis zu 44 m Breite. Leitungsgeféhrdende Ver-

richtungen Gber und unter der Erde sind unzulassig.
Eingetragen am 7.9.1938 und 11.1.1939

Ifd.Nr.2, betreffend alle Flursticke des Gesamtgrundstiicks: Grunddienstbarkeit (Immissions-

schutzverzicht) fur die jeweiligen Eigentimer von insgesamt 65 benachbarten Grundsticken als
Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB eingetragen am 17.06.2016.

Ifd.Nr.3, betreffend alle Flursticke des Gesamtgrundstiicks: Grunddienstbarkeit (Nutzungs-
einschrankung/ausschlieliche Nutzung zu industriellen/gewerblichen Zwecken) fir die jeweili-

gen Eigentimer von insgesamt 65 benachbarten Grundstiicken als Gesamtberechtigte geméf3 §
428 BGB, eingetragen am 17.06.2016.

Ifd.Nr.4, betreffend alle Flursticke des Gesamtgrundstiicks: Beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Pumpstation- Leitungs-/Kanaltrassenrecht) fir  a) ThyssenKrupp AG, b) ThyssenKrupp
Liegenschaften Umformtechnik Verwaltungs GmbH, eingetragen am 17.06.2016

lfd.Nr.5, betreffend alle Flursticke des Gesamtgrundstiicks: Beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (Trafostationsrecht- Versorgungs- /Leitungs-trassenrecht) fir a) ThyssenKrupp AG, b) Thys-
senKrupp Liegenschaften Umformtechnik Verwaltungs GmbH, eingetragen am 17.06.2016

Ifd.Nr.6, betreffend alle Flursticke des Gesamtgrundstiicks: Beschrénkte persénliche Dienstbar-
keit (Stromkabelrecht) fur a) ThyssenKrupp AG, b) ThyssenKrupp Liegenschaften Umformtechnik
Verwaltungs GmbH, eingetragen am 17.06.2016

lfd.Nr.7, betreffend alle Flursticke des Gesamtgrundstiicks: Beschrdnkte persénliche Dienstbar-
keit (Stromversorgungseinrichtungsrecht) fir  a) ThyssenKrupp AG, b) ThyssenKrupp Liegen-
schaften Umformtechnik Verwaltungs GmbH, eingetragen am 17.06.2016

Ifd.Nr.8, betreffend alle Flursticke des Gesamtgrundstiicks: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahr-
recht) fir die jeweiligen Eigentimer der umliegenden Gewerbegrundstiicke des ehemaligen
groflen Industriestandorts der BSI/Thyssen-Krupp Werke. (Im Prinzip alle Grundsticke der im
Flachennutzungsplan als Gewerbeflache dargestellten Grundsticke sidlich der Eisenbahntrasse)
eingetragen am 17.06.2016.

[fd.Nr.9, betreffend die Flursticke 145 und 475 bis 486: Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit
(Umspannanlagenrecht) fir die RWE Deutsch-land AG
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lfd.Nr.10, betreffend die Flursticke 145 und 475 bis 486: Beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (Kabel- und Steuerkabelrecht/Steuer- und Telekommunikationsanlagenrecht) for die RWE
Deutschland AG

lfd.Nr.11, betreffend die Flursticke 145 und 475 bis 486: Beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (Geh- und Fahrrecht) fir die RWE Deutschland AG

lfd.Nr.12, betreffend die Flursticke 145 und 475 bis 486: Beschrankte persdnliche Dienstbar-
keit (Hochspannungstreileitungsrecht) fir die RWE Deutschland AG

lfd.Nr.13, betreffend die Flursticke 475 bis 486: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs des
Forschungsgemeinschaft Werkzeuge und Werkstoffe E.V. FGW Remscheid auf Eintragung einer
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht sowie Versorgungsleitungsrecht)

lfd.Nr.16: Zwangsversteigerungsvermerk fir die Grundsticke Ifd.Nr.19, 22, 23 - Flursticke
480, 483 und 484, eingetragen am 20.01.2020

lfd.Nr.17: Zwangsversteigerungsvermerk fir die Ubrigen Grundsticke / Flursticke des Grund-
buchs, eingetragen am 20.01.2020.

Anmerkung:

Wegen der besonderen Vorschriften in Zwangsversteigerungsverfahren ist fir jedes mit einer
eigenen laufenden Nr. im Grundbuch eingetragene Einzelgrundstiick ein separater ,Verkehrs-
wert” zu ermitteln. Da die ErschlieBung der nicht unmittelbar an der Papenberger Strafle gelege-
nen Grundsticke nicht durch ins Grundbuch eingetragene Fahr- und Leitungsrechte privat-
rechtlich gesichert sind, missen bei dieser Einzelbetrachtung alle Hinterliegergrundsticke als
nicht erschlossene Grundstiicke angesehen und bewertet werden.

Des Weiteren werden, wegen der besonderen Vorschriften im Zwangsversteigerungsverfahren
und der im Grundbuch eingetragenen Rangricktritte die Werteinflisse der in Abteilung Il einge-
tragenen Rechte in diesem Gutachten (zuerst) nicht beriicksichtigt. Der Werteinfluss der einge-
tragenen Grunddienstbarkeiten, Rechte und Belastungen wird am Ende der Wertermittlung eines
ieden Grundsticks separat mitgeteilt.

AuBerdem werden Schuldverhélinisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet sind in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt, da sie im anhéngigen Zwangsversteigerungsverfahren im
Verhéltnis ihrer Rénge aufgeteilt und ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Nach Auskunft des Bevollméchtigten des Eigentimers soll ein Mietvertrag Gber das auf Flurstick
483 gelegene Wohn- und Pfértnerhaus und die 4 anschlieBenden Garagen, bis zum Jahr 2030
abgeschlossen sein, der dem Mieter, gegen entsprechende Mietreduktion, das Recht einrdumt,
das Gebdude zu sanieren und umfassend zu modernisieren.

In diesem Vertrag soll dem Mieter auch ein Vorkaufsrecht an dem im Grundbuch unter
lfd.Nr.22 eingetragenen Flurstiick 483 privatrechtlich eingerdumt worden sein.

(Anmerkung: ich habe sowohl den Bevollmachtigten als auch den Mieter mehrfach gebeten mir
den Mietvertrag zukommen zu lassen. Das ist leider nicht geschehen).

Die auf dem Grundstiick gelegenen 4 Garagen Uberbauen jetzt Teile des 488.

Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach Auskunft des Bevollméchtigten des Eigentimers
nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Es liegt eine Baulastibernahmeerklérung Nr. 8850 vor, die Sicherung der Grundstickseinheit
& 4, 2 BauO NRW sichert. Die Eigentimer haben die katasterméBige Aufteilung des Grund-
sticks geplant. Im Hinblick auf die beabsichtigte Grundsticksteilung die bestehende Bebauung
wurde gem. § 85 BauO NRW gegeniber der Bauaufsichtsbehérde Remscheid die éffentlich-
rechtliche Verpflichtung Ubernommen die Baulastgrundsticke als ein einheitliches Grundstick
gelten zu lassen.

Denkmalschutz
besteht gemaf der im Internet verdffentlichen Denkmalliste der Stadt Remscheid nicht

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fléchennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fléchen-
nutzungsplan als gewerbliche Baufléche (G) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan
Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden.
Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Nur eine Straflen- und Baufluchtlinie verlauft entlang der Grundstiicksgrenze zur Papenberger
StraBe (Straflen und Fluchtlinie 07 / | — férmlich festgestellt am 23.04.1912).

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen entsprechender Bau- und Nutzungsgenehmigungen konnte von mir aufgrund der
Gebdudealter und einer nur spérlichen vorliegenden Gebaudedokumentation nicht durchgén-
gig gepruft werden. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitét der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt.

Auflerdem wird ohne vertiefende Untersuchungen (die den Rahmen der beauftragten Verkehrs-
wertermittlung sprengen wirden) 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.

Untersuchungen hinsichtlich Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG),
Energieeinsparungsverordnung (EnEV), Trinkwasserverordnung (TrinkwV)

und des §§ 45 BauO NRW Abwasseranlagen (u. a. Betriebssicherheit und Dichtheit

von Abwasserleitungen, Kleinklaranlagen, Abwassergruben) wurden nicht durchgefohrt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundsticksqualitét)

Baureifes Land sind Fléchen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV Abs.4)
nochmaliger Hinweis: hinsichtlich der Abwasser- und Regenwasserableitung bis zum

dffentlichen Kanal ist das Grundstick z.Zt. nicht erschlossen.

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauli-
che Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach La-
ge, Form oder Gréfle fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind. (vgl. § 5 Abs. 4
ImmoWertV Abs.3)

Anmerkung: Ein baureifes Grundstick ist letztlich nur wirklich baureif, wenn auch die notwendi-
ge Infrastruktur vorhanden und der Anschluss an die éffentliche Energieversorgung, Wasser- und
Kanalanschluss gewdhrleistet sind.

abgabenrechtlicher Zustand

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrdge und Abgaben fur ErschlieBungseinricht-
ungen nach BauGB und KAG abgabenfrei. Wie bereits unter 2.2 beschrieben, grenzt die zu
bewertende Fldche im Westen an die fertig ausgebaute Papenberger Strafie.

Nach den mir vorliegenden Informationen sollen die ErschlieBungsbeitrdge nach BauGB
(ErsterschlieBung) sind fur alle Flursticke endabgerechnet sein. Offene Beitrdge fir Baumaf-
nahmen, die nach Kommunalabgabengesetz zu verrechnen sind, stehen nicht aus.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden z.T. schriftlich
aber auch mindlich bei éffentlichen Stellen der Stadt Remscheid, bei deren technischen Betrie-
ben TBR und der Westnetz GmbH, einer Tochter der RWE Innogy eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

abgesehen vom in der Sanierung befindlichen Wohn- und Pfértnerhaus, fir das ein Nutzungs-
vertrag abgeschlossen sein soll, der mir aber nicht vorgelegt wurde, sind zurzeit keine der auf
dem Grundstiick befindlichen Gebé&ude oder Flachen vermietet.

Die auf den Flursticken 145, 484, 485 und 489 gelegene Umspann- und Trafostation wird
von der Westnetz GmbH (RWE) aufgrund eines Enteignungsverfahrens im Jahr 1938 und
diesbeziglicher Altvertrage unentgeltlich genutzt.

Das auf dem Flurstick 145 gelegene Magazingebéude soll von der Westnetz GmbH auf ei-
gene Kosten errichtet worden sein. Es wird daher von der Westnetz GmbH unentgeltlich als
Aufenlager fir Messgerdte und elektrische Einrichtungen genutzt.

Meiner Bitte um Ubersendung der diesbeziiglichen Vertrdge ist die Westnetz GmbH leider nicht
nachgekommen.
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3 Beschreibung der Gebéude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abwei-
chungen aufireten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funk-
tionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktfionsfé-
higkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Gber gesundheitsschédigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Beschreibung der auf dem Grundstick befindlichen baulichen Anlagen

Die baulichen Anlagen der zu bewertenden Grundsticke werden nachfolgend in
der Reihenfolge der im Uhrzeigersinn vorgenommenen Begehung beginnend
am Wohn- und Pfértnerhaus beschrieben.

e Wohn- und Pfértnerhaus inkl. der anschlieBenden Garagen

e Wasser- und Pumpstation

e Trafo-Station

e Halle ,Sud” (die nérdliche der beiden Hallen) mit Zwischen- und Biroanbau
e Halle Bremsprifstand

e Magazin der Westnetz GmbH

Die Beschreibungen erfolgen auf der Basis der Ortsbesichtigung. Im Rahmen dieser
Bewertung wird von der formellen und materiellen Legalitét der baulichen Anlagen und
Nutzungen ausgegangen.
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3.3 Wohn- und Pfértnerhaus

3.3.1 Gebdaudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebéudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Energieeffizienz:

AuBBenansicht:

Wohn- und Pfértnerhaus; dreigeschossig; unterkellert;
leicht geneigtes Satteldach (nicht ausbaubar);
mit Anbau von 4 Garagen

um 1937 (nach alten Bauplénen im Bauaktenarchiv)

2005 wurde eine neue Gastherme eingebaut.

Anmerkung:
im Gebdude wurde mit den Vorbereitungen zu einer

durchgreifenden Modemisierung begonnen.
Ausgenommen eines Badezimmers im 2. Obergeschoss
wurden alle sanitéren Anlagen, Fliesen-, Boden-, De-
cken- und Wandbeldge entfernt.

Die Elektroinstallationen wurden demontiert Wandputze
grofBiflachig abgeschlagen, die Turelemente heraus-
gerissen und entsorgt. Das Gebdude présentierte sich
bei der Ortsbesichtigung quasi in einer Art ,Rohbauzu-
stand”.

ein Energieausweis liegt nicht vor

insgesamt verputzt und gestrichen
(die Fassadenanstriche sind erneuverungsbedurttig)

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Abstellrdume, Mieterkeller

Erdgeschoss:

Treppenhaus und Wohnung 1 mit folgender Aufteilung:
Flur, Bad/WC, Kiiche, Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer.

1.Obergeschoss:

Treppenhaus und Wohnung 2 mit folgender Aufteilung:
Flur, Bad/WC, Kiche, Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer.

2. Obergeschoss:

Treppenhaus und Wohnung 3 mit folgender Aufteilung:
Flur, Bad/WC, Kiche, Wohnzimmer, 2 Schlafzimmer.
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3.3.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Keller: Mauerwerk
Umfassungswénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Tragerkappendecke Uber dem Kellergeschoss,

Holzbalkendecken Uber den Wohngeschossen,

Treppen: Kellertreppe:
einfache Holztreppe

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit lackierten Holzstufen
einfaches Holzgelédnder

Dach: Dachkonstruktionen:
Pfetten und Sparen aus Holz, Rauspundschalung

Dachform:
Flachdach bzw. leicht geneigtes Satteldach

Dacheindeckung:
mehrlagige Dachbahnen aus Bitumenpappe

3.3.4 Allgemeine technische Gebé&udeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an
das éffentliche Trinkwassernetz;
Wasserleitungen aus Kupferrohr

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: technisch Uberaltert,
wurde daher in fast allen RGumen entfernt

Heizung: Zentrale Gastherme fur alle Wohnungen im Keller
In den Wohnungen Stahlradiatoren oder
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand der Wohnungen im Gebéude

Bodenbelage: nicht vorhanden
— die Bodenbelége wurden entfernt und entsorgt

Wandbekleidungen: nicht vorhanden - der Putz wurde abgeschlagen
Deckenbekleidungen: Deckenputz
Fenster: Kunststofffenster mit 2 Scheiben-Isolierverglasung;

Einbaujahr 1980,

die Doppelverglasung wurde tlw. Im Jahr 2000 erneuert.
Im Erdgeschoss und Treppenhaus sind teilweise noch
Holzfenster mit Einfachverglasung vorhanden
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Turen: wurden ausgebaut und entsorgt

sanitdre Installation: In den Wohnungen im EG und 1.0G sind keine Sani-
tarinstallationen vorhanden.

Bad im 2.Obergeschoss:

eingebaute Wanne, Dusche,
wandhangendes WC, Handwaschbecken;
zeitgemdfle Ausstattung und Qualitét,
weife Sanitarobjekte

3.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: Da zur Vorbereitung der Modernisierung mit der Entfer-

nung der Wohnungsausstattung begonnen wurde,
besteht ein erheblicher Sanierungs- und Wiederherstel-
lungsbedart

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist abgesehen von den oben be-
schriebenen Sanierungs- und Wiederherstellungsbedart
unter Beriicksichtigung des Baujahres befriedigend.

3.4 Garagen und Werkstattgebdude auf Flurst.483

Baujahr: 1937 (nach Plénen im Bauaktenarchiv)
Bauart: massiv gemavert, Stampfbetonbéden
Auflenansicht: verputzt und gestrichen

Innenwénde: gemauert, verputzt und gestrichen
Dach: Dachkonstruktion:

Unterziige aus Beton dariber
Pfetten und Sparen aus Holz, Rauspundschalung

Dachform:
Flachdach bzw. leicht geneigtes Satteldach

Dacheindeckung:
mehrlagige Dachbahnen aus Bitumenpappe

Turen, Tore: Stahlschwingtore, ungedammt
Fenster: Holzfenster mit Einscheibenverglasung
Ausstattungsmerkmale: Elektroanschluss mit Beleuchtung, Wasseranschluss,

die Réume sind unbeheizt
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3.5 Garage auf Flurstick 464

Baujahr:
Bauart:

Auflenansicht:

Dach:

Gebdaudezugang, Tore:

Fenster:

Ausstattungsmerkmale:

Anmerkung:

um 1937 (nach Planen im Bauaktenarchiv)
massiv gemavert, Stampfbetonbéden

Trapezblechverkleidung dreiseitig,
neben dem Garagentor verputzt;

Dachkonstruktion (vermutlich):
Pfetten und Sparen aus Holz, Rauspundschalung

Dachform:
1/2 leicht geneigtes Walmdach

Dacheindeckung:
mehrlagige Dachbahnen aus Bitumenpappe

2 Doppelfligeltore mit Lichtausschnitten,
alt und z.T. schadhaft;

keine vorhanden

unbekannt, da das Gebdude nicht von innen besichtigt
werden konnte

nach Angaben des Eigentimerverireters befindet sich im
Gebdude die ehemalige Pumpstation der BSI mit dem
Hauptwasseranschluss des Gewerbegrundsticks.

Die Innenausstattung des Gebdudes soll einfach sein, in
der Art eines einfachen Garagengebdudes.

3.6 Trafostation auf den Flursticken 145, 484, 485, 489

(die Trafostation und deren Umgriffsfléchen konnten von mir beim Ortstermin nicht besichtigt
werden!! Auf dem Geldnde besteht Lebensgefahr und ein absolutes Betretungsverbot.
Die Beschreibung des Grundsticks erfolgt daher nur nach duflerem Anschein.

Baujahr:
Gebdaudeart:
AuBBenansicht:
Bauart:
Geschossdecken:

Dach:

Fenster:

Ausstattungsmerkmale:

1937 (nach Planen im Bauaktenarchiv)

2 Baukérper, 2-geschossig, nicht unterkellert
verputzt und gestrichen

massiv gemavuert,

Betondecken

Dachkonstruktion:
vermutlich Betondecke

Dachform:
Flachdach bzw. leicht geneigtes Pultdach

Dacheindeckung:
mehrlagige Dachbahnen aus Bitumenpappe

Holzfenster mit Einscheibenverglasung

sind unbekannt da keine Begehung stattgefunden hat.
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3.7 Zwischenbau zwischen Trafostation und Halle ,S0d“ auf Flurstick 478

im Erdgeschoss des Zwischenbaus befindet sich im Bereich einer ehemaligen Durchfahrtsrampe
eine geneigte Lagerfléche, die durch das VerschlieBen der Enden der Durchfahrt mit Trapez-
blechwdnden mit jeweils einem in der Mitte angeordneten Aluminium-Rolltor (ca. 4,0 X 4,0 m)
entstanden ist. Im 1. Obergeschoss des Zwischenbaus befanden sich Umkleiden, Sanitér- und
Waschrdume fur die Belegschaft der Firma BSI (Bergische Stahlindustrie) spater Thyssen-Krupp.

3.7.1 Gebdaudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebdaudeart: Lager- und Sozialraumgebdude, zweigeschossig, nicht
unterkellert, die Giebelwdnde der Halle ,Std” und der
Trafostation bilden den Abschluss des Lagerbereichs,
das Gebédude verfugt im EG Gber keine eigenen Auen-

wénde
Baujahr: um 1938 (gem.Bauakte und Konstruktionsart geschatzt)
AuBenansicht: Klinkermauerwerk in Stahlkonstruktionen, z.T. gestrichen

3.7.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Skelettbau (Stahl), mit z.T. gemauerten AuBBenwénden
Fundamente: Streifenfundamente aus Beton

Geschossdecke: Trégerkappendecken mit Ortbetonfillung

Dach: Dachkonstruktionen:

Stegbetondielen Gber Stahlpfettenkonstruktion

Dachform:
Flachdach bzw. leicht geneigtes Pultdach

Dacheindeckung:
Eindichtung aus Bitumenpappbahnen

3.7.3 Allgemeine technische Gebé&udeausstattung und Ausbauzustand

3.7.4 einfache Lagerhalle im Erdgeschoss des Zwischenbaus
Hallenboden: Asphalt, insgesamt schrdg von Nord nach Sid abfallend

Hallentore, Hallenausgénge: 2 Aluminiumrolltore (ca. 4,0 X 4,0 mi.L.)
2 Doppelfligeltiren zum Westnetzgebdude

sanitdre Installation: nicht vorhanden

Elektroinstallation: Beleuchtung tber Lichtbénder mit Neonrohren

Heizung: keine vorhanden

Belichtung: keine Fenster nur kinstlich

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist mangelhaft. Es besteht ein er-

heblicher Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.
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3.7.5 (ehemalige) Sanitar- und Umkleiderdume fiir die Belegschaft im 1.Obergeschoss

Boden:
Wande:
Fenster:
Belichtung:
Beleuchtung:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

sanitére Installation:

Sch&aden und Mangel

/Instandsetzungserfordernisse:

rote Spaltklinkerbelége

ca. 2,20 m hoch gefliest, dariiber Putz mit Anstrich
Holzfenster mit Einfachverglasung

gut

Uber Lichtbénder mit Neonréhren

veraltete Olheizung, schadhaft (darf nicht mehr
betrieben werden) Raumheizung Uber Flachheizkérper

ebenfalls tber vorgenannte schadhafte Olheizung

Rohrleitung teilweise auf Putz verlegt
Waschkauen, Duschbecken, Toiletten in Industriequalitat
(durch Vandalismus mittlerweile véllig zerstért)

erhebliche Putz- und Anstrichschédden durch seit
langerem bestehende Dachundichtigkeiten

erhebliche Vandalismusschéden an Waschbecken,
Toiletten, Duschen und Sanitérinstallationen,
zerschlagene Fenster und Tiren, erhebliche Putz- und
Schimmelschaden durch eindringendes Regenwasser

Die Raumlichkeiten sind wegen der massiven Wasser-
schaden und des Vandalismus nicht benutzbar.
AuBBerdem entspricht die einfache Ausstattung nicht
mehr heutigen hygienischen Anforderungen.

Vor Wiederaufnahme einer Nutzung als Sanitérréume
sind erhebliche Investitionen erforderlich. (Im Prinzip ist
eine Kernsanierung und ein Neuaufbau erforderlich)
Anmerkung: bei gleichem Aufwand kénnten hier auch in
Teilbereichen Birordume eingerichtet werden.

Allgemeinbeurteilung:

3.8 Halle ,Std“ (die nérdliche der beiden Hallen) mit Biro und Sozialanbau

Das genaue Baujohr der Halle Sud ist nicht bekannt. Es wird aber auf Anfang des 20.
Jahrhunderts geschatzt. Der Innenraum ist frei Gberspannt ohne Zwischenwéande und Stitzen.
Die Tragkonstruktionen des Gebdaudes und des Daches die technischen Einrichtungen liegen in
der Ebene der AuBBenwénde.

Ein zweigeschossiger Zwischenbau Uber nahezu die gesamte Hallenbreite verbindet die Halle
Sud mit der Trafostation (Westnetz GmbH) die Raumhéhen im Zwischenbau betragen im EG
aufgrund des geneigten Hallenbodens an der Grundstickszufahrt 4,4 m bis zur Hallenum-
fahrung an der Sudseite 5,6 m. Die Raumhdhe im Obergeschoss betragt 4,4 m an der Traufe
und ca. 5,0 m im Bereich des Firstes.

Der Anbau nach Norden wurde zuletzt wahrscheinlich im Erdgeschoss als Lager und im Ober-
geschoss als Buro genutzt. Wegen der durch Dachundichtigkeiten hervorgerufenen Wasser- und
Schimmelschéden und der Zerstérung durch Vandalismus sind die RGume nicht mehr nutzbar
und bedirfen eines grundlegenden wieder Neuaufbaus.
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3.8.1 Bauart- und Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebdudeart:

Baujahr:

Instandsetzung und Teilsanierung:

Auflenansicht:

Produktions- und Lagergebdude, eingeschossig,
Stahlskelettkonstruktion mit Backsteinausmauerung,
die Héhe der Halle betrégt bis zum First ca. 17,5 m
zu den beidseitigen Traufen ca. 11,0 m.

um 1937 (nach Planen im Bauaktenarchiv)

Behebung von Vandalismus- und Bauschéden aufgrund
unterlassener Instandhaltung wére zur Wiederaufnahme
einer wirtschaftlichen Nutzung erforderlich ist aber allein
wg. der gestiegenen energetischen Anforderungen auch
an Gewerbegebdauden nicht mehr ausreichend.

Klinkermauerwerk in Stahlkonstruktionen, z.T. gestrichen
und grofie einfach verglaste Lichtbander

3.8.2 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Hallenboden:

Dach:

Skelettbau (Stahl), mit z.T. gemauerten AuBBenwdnden

Streifenfundamente aus Beton
im Bereich der Tragkonstruktionen und Auflenwdnde

tlw. Pflaster, Beton, Asphalt, Schwerlastplatten,
Eisenbahnschienen (insgesamt uneben)

Dachkonstruktionen:
leichte Stahlfachwerkbinder, Stahlpfetten,
Holzsparren mit Rauspundschalung,

Dachform:
Satteldach ohne Liftungséffnungen

Dacheindeckung:

Eindichtung aus Bitumenpappbahnen oder Schindeln
(gem. eines Uberflugfotos aus dem Jahre 2016 scheint
die Eindeckung partiell sehr alt zu sein)

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech.

3.8.3 Allgemeine technische Geb&udeausstattung und Ausbauzustand

3.8.4 Lager- und Produktionshalle

Fenster:

Hallentore, Hallenausgénge:

Elektroinstallation:

geschlossene Industrieverglasung mit wenigen Kippfens-
tern, Metallrahmen mit Einfachverglasung aus Drahtglas

Aluminiumrolltor (ca. 4,0 X 5,0 mi.L)
wenige Schlupftiren 1,0 X 2,0 m zur Sidseite

eine an den Erfordernissen der ehemaligen Metallverar-
beitung ausgerichtete Ausstattung; Kraftstromanschlisse,
Industriehallenbeleuchtung Gber Hallenstrahler
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Belichtung:
sanitdre Installation:
Heizung:

Allgemeinbeurteilung:

gut
nicht vorhanden (liegt im Zwischenbau)
keine vorhanden

Der bauliche Zustand ist aufgrund langjéhriger Vernach-
lassigung ungenigend.

Ein Wiederautbau bzw. eine Nachristung der Hallen
nach heutigem Standard scheint wirtschaftlich nicht ver-
tretbar zu sein.

Besonderheit: bei der Ortsbegehung wurde mir mitgeteilt, dass an der Nordwand der Halle Sid
ein 300 KV Hochspannungskabel in Héhe von ca. 6 m auf einer Kabeltrasse verlegt ist.

Die oberhalb des Bewertungsgrundsticks angesiedelten Gewerbeunternehmen und Bereiche des
Stadtteils Remscheid Sud werden von der Umspann- und Trafostation Gber diese Leitung mit
Elektrizitét versorgt. Wird die Halle fir eine neue Nutzung des Grundstiicks niedergelegt ist zu-
satzlich zu den Freilegungskosten der Aufwand fur die Verlegung der Leitung mit einzuplanen.

3.9 Biroanbau an Halle ,Sud*

Gebégudeart:
Baujahr:

Komplettsanierung und
Teilmodernisierung:

Auflenansicht:

BUro- und Personalgebdude,
zweigeschossig, nicht unterkellert

um 1937 (gem. Bauakte und Konstruktionsart geschatzt)

Um das Gebdude wieder nutzbar und genehmigungsfé-
hig zu machen wére neben dem erheblichen Instandset-
zungsaufwand eine energetische Sanierung erforderlich.
Der hierzu zu betreibende Aufwand Ubersteigt den Er-
tragswert der baulichen Anlage deutlich, und scheint
daher wirtschaftlich nicht vertretbar zu sein.

Klinkermauerwerk

3.9.1 Gebdaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Auflenwdnde:

Dach:

Massivbau
Sichtmauerwerk-Backstein

Dachkonstruktionen:
Holzbinder, Holzsparren mit Rauspundschalung,

Dachform:
leicht geneigtes Pultdach

Dacheindeckung:

Eindichtung aus Bitumenpappbahnen - das Dach ist
undicht (gem. eines Uberflugfotos aus dem Jahre 2016
scheint die Eindeckung gesamt ziemlich alt zu sein)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
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3.9.2 Allgemeine technische Gebdudeausstattung und Ausbauzustand

3.9.3 Buro- und Personalgebdude

Fenster: Holzfenster mit Einscheibenverglasung

Hauszugdnge: Holztire mit Lichtausschnitt (von Vandalen zerstért)
Elektroinstallation: veraltet, teilweise zerstért und unbrauchbar

Belichtung: gut

sanitdre Installation: nicht vorhanden

Heizung: keine vorhanden

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein Ubergrofer Reparaturstau und Renovie-

rungsbedarf aufgrund unterlassener Instandhaltung.

3.9.4 Nutzflachen und deren Verteilung im Zwischenbau, Halle ,Stid“ und Biroanbau

Raumaufteilung im Erdgeschoss: Halle ,SGd” — Produktion/Lager ~ 1.153 m?
Zwischenbau - einfaches Lager 216 m?
Biuroanbau — Personalrdume 107 m?
Gesamtnutzflache im EG: 1.476 m?
Raumaufteilungen Obergeschoss: Zwischenbau - Sanitérraume 213 m?
BUroanbau — Birordume 96 m?
Gesamtnutzflache im OG: 309 m?
Gesamtnutzflache EG+OG: 1.785 m?

Die Bruttogrundflache des Gebdudes nach DIN 277 betrdagt gemaf einer
mir vorliegenden Zusammenstellung aus der Bauakte rund: 1.970 m?

3.10 AuBenanlagen, Zufahrten, Grundsticksanschlisse, Besonderheiten

Die innere ErschlieBung der Grundsticke erfolgt Gber eine asphaltierte Privatstrafle, die von der
Papenberger Strafle nérdlich von Wohn- und Pfértnerhaus, der Trafo-Station und der Halle
,S0d” zu deren &stlichen Vorplatz, der als Rangier- und Lagerfléche genutzt werden kann, fohrt.
Hieran schlieit sich eine weitere befestigte AuBBenbereichsflache (mit dem ehemaligen Kuhlturm)
an der Sud Ostgrenze des Grundsticks an.

Die gesamt Freifldche zwischen Halle ,Std” und Halle des Bremsprifstandes ist asphaltiert bzw.
mit Betonpflaster befestigt. Auf vorgenannten Flachen sind 30 Stellplatze fur die Kraftfahrzeuge
der Mitarbeiter markiert.

Uber alle zuvor beschriebenen Flachen ist der Westnetz GmbH (RWE AG) durch Eintragung ins
Grundbuch eine mindestens 4,50 m breite Fahrfléche for Schwerlasttahrzeuge als Grund-
dienstbarkeit eingerdumt. Die Lange der Fahrfléche betragt rd. 250 m, insgesamt ist also von
dieser Grunddienstbarkeit eine Grundsticksflache von 1.125 m? betroffen.
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Auf3enanlagen auf Flurstick 488

Die mit Asphaltbelag befestigte sidlich des Wohn- und Pfértnerhauses an der Papenberger
StraBBe auf Flurstick 488 gelegene Stellplatzflache fur Mitarbeiterfahrzeuge ist durch Unkraut
und Buschwerk auf mehr als 50 % ihrer urspriinglichen Grundflache Gberwuchert.

Unter Laubfall und Wildwuchs lasst sich aber noch der Asphaltbelag erkennen.

Einfriedung

Das Gesamtareal ist zur Papenberger Strafle hin eingezéunt. In Teilbereichen (nérdlich der
Einfahrt) befindet sich eine Ziegelsteinmauer mit Trapezblechverkleidung zur StraBenseite bzw.
ein verputzter Mauersockel mit einem darGber angebrachten Stabgitterzaun.

Auch an der Nordseite des Grundsticks ist parallel zur Privatstrafle ein Stabgitterzaun ange-
bracht, der an einigen Stellen gedffnet ist. An der Ost- und Sudseite des Grundstiicks sind keine
oder sehr alte und schadhafte Maschendrahtzdune vorhanden.

3.11 Gewerbegebdude Bremsprifstand (die sudliche der beiden Hallen)

Das urspringliche Baujahr fir die Halle des ehemaligen Bremsprifstandes ist nicht bekannt.
Durch den nachtraglichen Einbau der Biro- und Laborrdume ist das Gebdude Uberwiegend
zweigeschossig und nur in einem Teilbereich von ca. 180 m? eingeschossig.

Die Halle verfigt in beiden Ebenen Gber zahlreiche Biro- und Laborrdume, Gber 2 Werk- und
Ausstellungshallen im Erdgeschoss, je eine im Osten und eine im Westen und iber 5 grofle,
nicht ausgebaute, einfache Lagerrdume ohne Fenster im Obergeschoss.

3.11.1 Nutzflachen und deren Verteilung im Gebdude

Raumaufteilung im Erdgeschoss: Halle 1 415 m?
Halle 2 246 m?
5 Biros 107 m?
1 Konferenzraum 97 m?
Prifraume 300 m?
Sanitdr und Sozialrdume 198 m?
ErschlieBungs- und 295 m?
Ausstellungsfléachen
Gesamtnutzflache im EG: 1.658 m?

Raumaufteilungen Obergeschoss: Biros 180 m?
Test- und Laborraume 445 m?
Lagerrdume 642 m?
Sanitdrraume 30 m?
ErschlieBungsflédchen 145 m?

Gesamtnutzflache im OG: 1.442 m?2
Gesamtnutzflache EG+OG:  3.100 m?

Die Bruttogrundflache des Gebdudes nach DIN 277 betragt gemaf3
einer mir vorliegenden Zusammenstellung aus der Bauakte rund: 3.790 m?

Wertermittlung fir die gewerblich genutzten Grundstiicke Papenberger Str. 61, 42859 RS Seite 29/63



Dipl.Ing. Reinhard Biemann Az.: 22/07/26.1 Sachversténdigenbiro Biemann

3.11.2 Bauart- und Gebé&udeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebdaudeart: ehemaliges eingeschossiges Produktionsgebdude,
Stahlskelettkonstruktion mit Backsteinausmauerung,
Firsthéhe ca. 14,50 m,

Baujahr: um 1938 (gem. Bauakte und Konstruktionsart geschétzt)

Sanierung und Teilmodernisierung: 1993 — 1994 Einbau von Biro-, Labor- und Lageréu-
men auf 2 Geschossebenen, Gebdudeerweiterung im
Bereich des Eingangs und der neuen Geschosstreppe.

AufBenansicht: Trapezblechverkleidungen, im Bereich des neu geschaf-
fenen Eingangs raumhohe Verglasungen in einer Alumi-
niumprofilkonstruktion in der Art eines Wintergartens.

3.11.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wénde, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Skelettbau (Stahl), mit z.T. gemauerten AuBBenwénden
bzw. ausgemauerten Stahlprofilkonstruktionen

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton
im Bereich der Tragkonstruktionen und Auflenwdnde

Bséden und Decken: Betondecken bzw. Kappendecken mit Ortbetonfillung
Geschosstreppe: Betontreppe mit Kunststeinstufen und Metallgelénder
Dach: Dachkonstruktionen:

leichte Stahlfachwerkbinder, Stahlpfetten,
Holzsparren mit Rauspundschalung,

Dachform:
2 nebeneinander liegende Mansarddécher

Dacheindeckung:

Eindichtung aus Bitumenpappbahnen

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech
Ortgangverkleidung des Daches mit Kant-Blechprofilen

besondere Bauteile: Dachiberstand vor dem Falttor nordwest
3.11.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung und Ausbauzustand
Fenster: Kunststofffenster mit 2 Scheibenisolierverglasung

im Erdgeschoss Einbruchschutz mit verzinkten Gittern
raumhohe Verglasungen in Aluminiumprofilen im Ein-
gangsbereich

Hallentore, Hallenausgénge: 4 Falttoranlagen mit Lichtfeldern an der Ostseite
1 Falttoranlage mit Lichtfeldern an der Nordwestseite
weitere Schlupf- und Doppelfligeltiren an der Nordseite
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Bodenbeléage:

Wénde:

Decken:

InnentUren:

Elektroinstallation:

Belichtung:

sanitdre Installation:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

besondere Einrichtungen:

Bauschdaden-

Instandsetzungserfordernisse:

helle Kunststeinplattenbelége im Eingangsbereich in Flu-
ren und in Teilbereichen der Ausstellungs- und Lager-
rdume, hier teilweise auch Schwerlastbéden.

In Biro- und Laborréumen vorwiegend PVC Beldge,

in Sanitér und Nassrdumen Fliesen

verputzt und gestrichen zum Teil auch Sichtmauerwerk,
in Nassrdumen weifle Industriefliesen ca. 2,20 m hoch

Mineralfasereinlegedecken in Biros und Laboren,
verputzte Decken in den Lagerbereichen

glatte, weile Turelemente,
Stahlumfassungszargen, einfache Beschlége

Die Elektroinstallation in den Biro und Laborrdumen
und einen Grofiteil der Lagerbereiche stammt aus dem
Jahr der Modernisierung ca. 1994, Kabelkandle mit
Steckdosen und Medienanschlissen nach Bedarf.

In den Biro- Labor und Ausstellungsrdumen sind in die
abgehédngten Decken Rastereinbauleuchten integriert.

In den Lagerbereichen sind Starkstromanschlisse vor-
handen, die Belichtung erfolgt mit an durchlaufenden
Lichtschienen angebrachten Leuchtstoffréhren.

In den Birordumen Uber Fenster befriedigend

Stand-WCs mit Spilkésten,
einfache Handwaschbecken auch Industriewaschtische,
weil}, in zeitgemaBer Ausstattung und Qualitat

Olzentralheizung, in Biro-, Labor- und Ausstellungs-
rdumen Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

in Sanitdrrdumen Uber dezentrale elt. Durchlauferhitzer

In 3 Laborréumen sind Klimageréte in die abgehdngten
Decken integriert

Vandalismusschéden in den Hallen und Birordumen,
Wasserschaden mit erheblichen Schimmelbefall in std-
westlich gelegenen Laborréumen, durch eingetretene
Feuchtigkeit geschadigte Unterdecken.
Mineralfasereinlegedecken sind heruntergerissen,
Deckenleuchten und Kabel wurden gestohlen.

Viele Fenster sind zerschlagen oder herausgerissen,

die Turelemente sind eingetreten

Alle Sanitarobjekte und ein GroBteil der Fliesen in den
ehemaligen Sanitérrdumen sind zerschlagen,

die Heizkérper waren abgeschraubt und lagen auf Palet-
ten zum Abtransport bereit,

Kupferrohre wurden abgetrennt und gestohlen,
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Kabel und Schalter wurden herausgerissen und gestoh-
len, die Raume liegen teilweise voll MGll und Unrat,

im Gebdude scheinen sich zeitweise Obdachlose aufzu-
halten

Geruchsbelastigung und Verschmutzung durch (Marder)
Befall und Ungeziefer in den ungenutzten Rgumen

Eine Behebung der mittlerweile durch Vernachlassigung
und Vandalismus am Gebdude entstanden Schaden, in
Verbindung mit einer von der Genehmigungsbehdrde
bei der Beantragung einer neuen Nutzung zu Bedingung
gemachten energetischen Sanierung ist wirtschaftlich
nicht sinnvoll.

Energieausweis: ein Energieausweis fir das Gebdude liegt nicht vor.

Das Gebdaude ist nicht an die éffentliche Kanalisation
angeschlossen - eine Dichtigkeitsbescheinigung fur die
Abwasserleitungen der Immobilie liegt nicht vor.

Kanaldichtheitsprifung:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist unter Bericksichtigung der er-
heblichen Schaden durch Vandalismus und Vernach-
lassigung als ungenigend zu bezeichnen.

Dennoch besteht weiterhin ein partieller Unterhaltungs-
stau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.12 Kihlturm in der Stidostecke des Grundstiicks

an der Sidostecke des Grundsticks liegt der alte Kihlturm der Firma BSI mit den Grundabmes-
sungen ca. 11,40 m x 10,20 m x 9.00 m.

Der Kihlturm wurde Uber einem Betonfundament und 2 betonierten Kihlwasserbecken als
Stahlkonstruktion mit Backstein-Ausfachung errichtet. Das Dach ist mit Bitumenbahnen einge-
deckt. Das Gebéude befindet sich in einem verwahrlosten Zustand.

In der Stdhélfte des Gebdudes sind 2 Berieselungskammern mit vermutlich asbesthaltigen Kihl-
lamellen vorhanden. Nach einer Gberschlagigen Schatzung summieren sich die Fléchen der
Kihllamellen auf ca. 7.000 m2. Ein wirtschaftlich denkender Erwerber wird dieses Gebdude
zwar gegen unbefugtes Betreten sichern, aber aus Kostengriinden nicht abreifien und entsorgen.
Dem Kihlturm selbst wird kein Wert beigemessen, allerdings wird dadurch die nutzbare Flache
des Grundsticks durch den abgesicherten Kihlturm inkl. eines angemessenen Umgriffs um ca.
200 m? gemindert. Der Bodenwert dieser fir einen Erwerber unbrauchbaren Fléche, wird unter
den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen in Abzug gebracht
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3.13 Magazin und Lager fir Hochspannungszubehdr auf Flurstick 145

3.13.1 Gebdudeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebdaudeart: einfaches Magazin/Lagergebdude, eingeschossig
Baujahr: um 1980 (nach Augenschein geschétzt)
AuBenansicht: verputzt und gestrichen

3.13.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Dachform:

flachgeneigtes Walmdach

Dacheindeckung:
Eindichtung aus Bitumenpappbahnen

3.13.3 Anmerkung zur Gebdudeausstattung, dem Ausbau- und Unterhaltungszustand

das Gebdaude liegt auf dem, wegen der dort befindlichen Umspannstation, stark abgesicherten
Hochspannungsgrundstiick der Westnetz GmbH und konnte von mir nicht besichtigt werden.
Gebdudeausstattung und Unterhaltungszustand werden von mir daher so geschétzt und ein ge-
wertet wie es augenscheinlich von der Flursticksgrenze und einer im Internet veréffentlichten
Luftaufnahme zu erkennen war.

3.13.4 Anmerkung zur Errichtung und Nutzung des Gebd&udes

gemdafB miondlicher Auskunft wurde das Magazingebéude von der Westnetz GmbH nach
eigenen Vorstellungen und auf eigene Kosten auf dem zu bewertenden Grundstick errichtet.

Wertermittlung fir die gewerblich genutzten Grundstiicke Papenberger Str. 61, 42859 RS Seite 33/63



Dipl.Ing. Reinhard Biemann Az.: 22/07/26.1 Sachversténdigenbiro Biemann

4 Verkehrswertermittlung

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséichlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder persénliche Verhalinis-
se zu erzielen ware.

Um einen méglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der dem realistischen Ver-
kaufspreis nahe kommt, missen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten Wertermittlungs-
verfahren ausgewdhlt werden. In den allermeisten Féllen sind dies das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- und das Sachwertverfahren.

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

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

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

2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfi-
gung?

Bodenwertermittlung der Bodenwert wird fir gewdhnlich an Hand eines Bodenrichtwertes gele-
gentlich auch anhand einzelner Vergleichskaufpreise ermittelt. Der Bodenrichtwert ist ein durch-
schnittlicher Quadratmeterpreis fir dhnlich genutzte Grundsticke in einer abgegrenzten Zone.
Durch Anpassung des verwendeten Bodenrichtwertes gleicht man diesen an das zu bewertende
Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

For die Lage des Bewertungsobjektes liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor.

Die Bodenwertermittlung wird daher autf dieser Grundlage durchgefihrt.

Ertragswertverfahren

mit dem Ertragswertverfahren werden solche bebauten Grundsticke vorrangig bewertet, die Ub-
licherweise zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigennutzung verwendet werden.

Fur diese Objektart konnten vom Gutachterausschuss der Stadt Remscheid aktuelle Liegen-
schaftszinssétze aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt abgeleitet werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zu sehen, daher wird vorrangig das Ertragswert-
verfahren angewendet.

Sachwertverfahren

mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundsticke vorrangig bewertet, die nicht
zur Erzielung einer Rendite sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung konzipiert sind.
Obwohl das zu bewertende Objekt vorrangig ertragsorientiert ist, wird das Sachwertverfahren
stitzend angewendet, weil der Restwert der Einzelgebdude die Kaufentscheidung eines Interes-
senten auch fur diese Objektart beeinflussen kann.

Fur die Objektart stehen Gberregional ermittelte Marktanpassungsfaktoren zur Verfiigung.

Da die Durchfihrung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens das Ergebnis sichert, wird

das Sachwertverfahren stitzend, allerdings mit einem reduzierten Gewichtsfaktor angewandt.
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4.2 Wertermittlung aller im Grundbuch Blatt 27043 eingetragenen Grundsticke

Vorbemerkung zur Ermittlung des Bodenwertes: Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Ge-
baude und Aulenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Anmerkung zum freigelegten Bodenwert:

auf meine Nachfrage welche Nachfolgenutzung des freigelegten Grundstiicks baurechtlich ge-
nehmigungsféhig sein kénnte teilte mir die Leiterin des Bauamtes (unverbindlich) mit, dass sich
nach ihrer Auffassung, durch Aufgabe der gewerblich industriellen Nutzung und Abriss eines
groflen Teiles der Hallen, der Charakter des Gebietes unterhalb der Bahnlinie deutlich gecéndert
hat. Abgesehen von dem oberhalb gelegenen nicht emittierenden Forschungszentrum wird das
Grundstick von Wohnbebauung (und unbebauten Freifléchen) umgeben.

Da es sich hier um ein nach § 34 Baugesetzbuch nutzbares Gebiet handelt, msste die Bauord-
nung den gednderten Umstanden Rechnung tragen und wirde tendenziell eher einer Wohn-
bzw. gemischten Nutzung gegeniber einer gewerblichen Nutzung den Vorzug geben.

Nach der nicht rechtsverbindlichen Ansicht der Bauordnung hat das Gebiet in dem die zu be-
wertenden Grundsticke liegen durch das gednderte Umfeld den Charakter eines Gewerbege-
bietes verloren und ist als Mischgebiet einzustufen.

Dieser Auffassung schliefle ich mich nach dem eingehenden Gespréch mit der Bauamtsleiterin
an. Der Bodenwert fir eine Neunutzung muss sich daher an den Bodenrichtwerten fir Mischge-
biete in der Nahe des Bewertungsgrundsticks orientieren.

Der Bodenrichtwert Nr.10012 fir die westlich des Bewertungsgrundstiicks gelegene
Wohnbaufléche am Papenberg ist zum Stichtag 01.01.2022 mit 145 €/m2 angegeben.

Der Bodenrichtwert Nr.10028 fir das nérdlich des Bewertungsgrundstiicks gelegene
Mischgebiet an der Schmalkalder Straf3e ist zum Stichtag 01.01.2022 mit 185 €/m?
angegeben.

Der Bodenrichtwert Nr.30012 fir das sudlich des Bewertungsgrundstiicks gelegene
Mischgebiet am Papenberg ist zum Stichtag 01.01.2022 mit 155 €/m2 angegeben.

Das Referenzgrundstick des Bodenrichtwertes Nr.10028 liegt zwischen der Freiheit- und der
der Schmalkalder Strae und ist nicht durch die Bahnlinie von der nahen Innenstadt Remscheids
getrennt. Diese Lage ist daher besser als die Lage des Bewertungsgrundstiicks einzustufen.

Das Referenzgrundstick des Bodenrichtwertes Nr.30012 liegt in der schattigen Talsohle des
Lobachtales, weiter vom Stadtzentrum entfernt. Sowohl die Innenstadt als auch das Unterzentrum
an der Bismarckstrafle sind von hier nur mit groflem Héhenunterschied tber steile Straflen zu
erreichen. Diese Lage ist daher schlechter als die Lage des Bewertungsgrundstiicks einzustufen.

Da das Bewertungsgrundstiick auf halber Héhe aber noch unterhalb der Bahnlinie liegt schétze
ich den Wert fir Mischgebietgrundstiicke in dieser Lage zum Bewertungsstichtag mit 160 €/m2.
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5 Wertermittlung der Grundstiicksgruppe 1 (Wohnhaus u.Nachbargrundsticke)
bestehend aus den unter [fd. Nr.18-22 eingetragenen Flursticken 479, 480, 481 und 483

5.1.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenwert fir die (Mischgebiets) Lage wird zum Stichtag 2022 mit 160,00 €/m2 angesetzt

Ermittlung des Bodenwertes des Grundsticks Erléuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
Flache X 409 m?
beitragsfreier Bodenwert = 65.440,00 €
rd. _65.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Stichtag 10.05.2022 insgesamt rd. 65.400,00 €.

5.2 Ertragswertermittlung fir das mit ,Pfértnerhaus und Garagen bebaute Grundstick
bestehend aus den unter [fd.Nr.18-22 eingetragenen Flursticken 479, 480, 481 u. 483

5.2.1 Erragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fléche | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
lfd. | Nutzung/Lage (m2) (€/m2) bzw. | monatlich ighrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)
Wohn- und Pfértnerhaus Wohnung EG 77,50 5,68 440,00 5.280,00
Wohnung 1.0G 77,50 5,68 440,00 5.280,00
Wohnung 2.0G 77,50 5,68 440,00 5.280,00
Garagen auf Flurst. 144 Garagen/Werkstattréume 4 Stick 35,00 140,00 1.680,00
Garage auf Flurst. 479 Garage 1 Stick 40,00 40,00 480,00
Summe 232,50 1.500,00 18.000,00

Anmerkung: es soll einen Mietvertrag bis zum Jahre 2030 geben, der dem Mieter erlaubt das
Wohnhaus zu sanieren und zu modernisieren. Im Mietvertrag soll auch ein Vorkaufsrecht verein-
bart sein. Trotz meiner mehrfachen Bitte wurde mir dieser Vertrag weder vom Vermieter noch
vom Eigentimervertreter vorgelegt. Der Mieter erklarte auf meine Frage beim Ortstermin, dass
keine Miete gezahlt wirde, da er das Obijekt ja nicht nutzen kénne.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. T ImmoWenrtV 21).
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Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 18.000,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) (vgl. Einzelaufstellung) - 4.610,00 €
j@hrlicher Reinertrag = 13.390,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,25 % von 65.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 2.779,50 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.610,50 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 4,25 % Liegenschaftszinssatz

und n = 35 Jahren Restnutzungsdauer x 18,047
vorléufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 191.487,69 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 65.400,00 €
vorléufiger Ertragswert = 256.887,69 €
marktibliche Zu- oder Abschlége + 0,00 €
marktangepasster vorl&ufiger Ertragswert = 256.887,69 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 135.000,00 €
Ertragswert = 121.887,69 €

rd. 122.000,00 €

5.2.2 Erlguterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzfléchen

Die Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf der Basis von beim Ortstermin
genommenen TeilmaBen und Bauzeichnungen aus dem Altaktenarchiv in einer fir diese Wert-
ermittlung hinreichenden Genauigkeit durchgetihrt.

Die Berechnungen sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick orsiiblich nachhaltig
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jGhrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf die
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird aus dem aktuellen Mietpreisspiegel 2018 fur freifinanzierten Wohnraum in Remscheid,
unter Bericksichtigung der dort verdffentlichen Zuschlége, und dem vom Gutachterausschuss
der Stadt Remscheid verdffentlichten gewerblichen Mietspiegel 2019, verglichen mit den mir
bekannten Mieten vergleichbarer Obijekte, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméfien Bewirtschaftung des
Grundsticks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis. Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenan-
teile werden gemdafl der in Anlage 3 des Modells zu Ableitung von Liegenschaftszinssétzen
(AGVGA-NRW) genannten Orientierungswerte angesetzt.
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Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

"Ertragswertmodell' der AGVGA-NRW zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen Bewirtschaftungs-
Quelle: Anlage 3 zum "Ertragswertmodell" Seite 21-23, Werte auf 2022 aktualisiert kosten im Modell
Verwaltungskosten
Pauschalbetrag, jéhrlich - 298 € je Wohnung fur 3 Stiick 894,00 €
Pauschalbetrag, jéhrlich — 39 € je Garage oder Einstellplatz fir 5 Stick 195,00 €
Verwaltungskosten: 1.089,00 €
Instandhaltungskosten
for Wohnfléchen im Gebdude — 232,5 m2x 11,70 €/m? 2.720,25 €
fir Garagen pauschal 88,00 € je Garage - 5 Stick 440,00 €
Instandhaltungskosten: 3.160,25 €
Mietausfallwagnis
2 % des Jahresrohertrages 18.000 €/Jahr fir Wohngebdéude nach der Ertragswertrichtlinie 360,00 €
Summe der Bewirtschaftungskosten im Ertragswertmodell (ca. 26 % des Rohertrags) rd. 4.610,00 €

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Wohn- und Pfértnerhaus

Das (nach alten Bauplénen im Bauaktenarchiv) 1937 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zundchst in ein Punktraster (Punkirastermethode nach ,Sachwertrichtlinie”) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9,3 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte

Modernisierungsmafinahmen Maximale

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Purchgefthrte | Unterstellte

MaBBnahmen | MaBBnahmen

Wéarmedémmung im Dach (ohne Dacherneuerung) 4 0,0 1,0

Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 2 0,0 2,0
Einbau/Modemnisierung der Heizungsanlage 2 0,0 1,0
Modernisierung von Bédern / WCs etc. 2 0,0 1,3
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBlbéden, Treppen 2 0,0 2,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 1,0

Summe 0,0 9,3

Ausgehend von den 9,3 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modemisierungsgrad
,mittlerer Modernisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhéangigkeit von der Gblichen Gesamtnut-
zungsdauer (80 Jahre) und dem Gebdudealter (2022 — 1937 = 85 Jahre) ergibt sich eine (vor-
ldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 85 Jahre =) O Jahren und aufgrund
des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebdaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren. Entsprechend der vorstehenden differenzierten
Ermittlung wird fir das Gebdude ,Wohn- und Pfértnerhaus” in der Wertermittlung eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von 35 Jahren und ein fiktives Baujahr 1977 zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

im aktuellen Grundsticksmarktbericht 2022 ist fir Mehrfamilienhéuser mit einem gewerblichen
Anteil < 20% ein Liegenschaftszinssatz von 3,3 % mit einer Standardabweichung von 0,94 %
und fir gemischt genutzte Gebdude mit einem gewerblichen Anteil > 20 % Liegenschaftszins-
satz von 3,9 % mit einer Standardabweichung von 1,1 % bei einer durchschnittlichen Restnut-
zungsdauer von 34 bzw. 32 Jahren angegeben.

Der fur das Bewertungsobjekt zutreffende objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird unter
Bericksichtigung der Lage des Grundsticks mit 4,25 % bestimmt und angesetzt.
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Hier werden die wertméfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséizen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Obijekts korrigierend insoweit be-
ricksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt wor-
den sind. Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich
zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschéden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansdtzen als schon durchgefihrt unterstell-
ten) Modernisierungen werden nach den Edahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich
notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. wegen des Eigennutzer-Vorteils
und méglicher steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten zusétzlich "gedémpft') eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schétzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller
Regel durch die Angabe grob geschétzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungs-
kosten erreicht werden. Die Kostenschétzung fir solche baulichen Mafinahmen erfolgt in der
Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzfléchen, Bauteile oder Einzel-
gewerke beziehen. Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsdtzlich keine Bauschadengutach-
ten. D.h. die Erstellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrs-
wertgutachtens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von
diesem auch nicht geschuldet. Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B.
erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenvoranschlag
noch Kostenfeststellung oder Kostenschétzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau),
sondern lediglich pauschalierte Kostenschéatzungen fir das Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, némlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Als Grundlage zur Schétzung der Instandsetzungs- und Sanierungskosten wurden Erfahrungswer-
te aus anderen Bauvorhaben, die Sammlung der Baukosten 2018 fir Instandsetzung, Sanie-
rung, Modernisierungen, Umnutzung und dem von Dr. Sprengnetter in den Marktdaten und Pra-
xishilfen fur die wichtigsten Gewerkegruppen angegebenen durchschnittlichen Reparatur- und
Sanierungsaufwands in Abhdngigkeit von deren Zustandsstufen (von 1-6, sehr gut bis ungeni-
gend) herangezogen.

Beim Ansatz der Wertminderungen muss auch ein, dem Erwerber zuzurechnender so genannter
Erstnutzervorteil bericksichtigt werden, da er z.B. bei der Erneuerung des Bades Fliesen, Armatu-
ren und Objekte nach seinem Gusto auswdhlen, die Handwerker seiner Wahl bestimmen und
diesbezigliche Aufwendungen steuerlich geltend machen oder alternativ auch Teile der Reno-
vierungsarbeiten in Eigenleistung erbringen kann.

Das Ergebnis der Aufwandsschétzung wird daher zu Beriicksichtigung des oben beschriebenen
Vorteils mit dem Faktor 0,9 marktangepasst und gedampft.
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

durchschnittlicher Reparatur- und Sanierungsaufwand fir Wohnobjekte

Quelle: Arbeitsmaterialien Band | WF/WertermittlungsForum, Dr. Sprengnetter, Sinzig

(Die dort angegebenen Werte wurden mit dem Baupreisindex auf den Wertermittlungsstichtag angepasst)

Bau- und Unterhaltungszustandsstufen

Zustandsstufe 1 (sehr gut; Reparaturarbeiten zur Zeit nicht erforderlich)

Zustandsstufe 2 (gut; kleinere Reparaturarbeiten sind erforderlich)

Zustandsstufe 3 (befriedigend; mittlere Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten sind notwendig)

Zustandsstufe 4 (ausreichend; gréfiere Reparatur- und Sanierungsarbeiten sind erforderlich)
(
(

Zustandsstufe 5 (mangelhaft; erhebliche Reparatur- und Sanierungsarbeiten sind erforderlich)

Zustandsstufe 6 (ungenigend; sofortige umfangreiche Reparatur- und Sanierungsarbeiten sind notwendig)

Zustands- | Bezugs- | geschétzter
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale stufe flache Aufwand
Instandsetzen der Dacheindeckung, inkl. Wéarmeddmmung und Nebenarbeiten 4 100 8.700 €
Sanitérinstallationen inkl. Leitungen, Objekten, Armaturen und Fliesenarbeiten 6 155 21.800 €
Erneuerung der Heizungsanlage inkl. Verteilung, Leitungen, Heizfléchen, Weér-
meerzeuger und Regelung 0 90 3.900 €
Erneuerung der Elektroinstallation inkl. notwendiger Vorarbeiten, Leitungen,
zentraler Anlagen und Endstellen 6 233 18.900 €
Instandsetzen vorhandener Kunststofffenster, ggf. Austausch von Altfenstern
durch Kunststofffenster inkl. Anschluss- und Abdichtungsarbeiten 2 233 7.500 €
Lieferung und Einbau von Tirelementen inkl. Beschléigen und Anschlussarbei-
ten 6 233 11.700 €
Einbau von Oberbelégen auf vorhandenen Unterkonstruktionen, inkl. Vorarbei-
ten und Randanschlisse 6 260 21.100 €
Instandsetzen und Uberarbeiten von Wandputzen, aufbringen von Wand- und
Deckenbeldgen inkl. Anstrichen 6 270 27.200 €
Fassadensanierung mit Anstrichen/WDVSystem auf vorhandenen Untergriinden
inkl. Reinigung, Uberspannen kleinerer Risse und Fassadengeristen 4 170 18.900 €
Anschluss des Hauses an den éffentlichen Kanal
(gem. eines dem Eigentimer/Vermesser vorliegenden Angebotes iber 5.000 €) 5.000 €
Instandsetzung der Garage auf Flurstick 479, abdichten des Daches
Einbau eines neuen Tores Instandsetzen von Putz und Anstrich 6.000 €
Summe des geschétzten Reparatur- und Sanierungsaufwandes im Wohngebéude 150.700 €
Anpassungsfaktor fir die Gestaltungsfreiheit und den Erstnutzerfaktor bei Wohnhéusern x 0,9 rd -15.700 €
Werteinfluss gedé@mpft wegen Gestaltungs- und Abschreibungsméglichkeiten — Erstnutzervorteil rd. | 135.000 €
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5.3 Sachwertermittlung for das mit Pfértnerhaus und Garagen bebaute Grundstick
bestehend aus den unter Ifd.Nr.18-22 eingetragenen Flursticken 479, 480, 481 u. 483

5.3.1 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Wohn-und Pfértner- Garagen Garage
haus auf Flurst. 483 auf Flurst. 483 auf Flurst. 479

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfléche (BGF) 396,00 m? 97,30 m2 26,00 m2
Baupreisindex (BPI) 10.05.2022 (2010 = 100) 153,3 153,3 153,3
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 710,00 €/m2 BGF [ 221,00 €/m? BGF | 437,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.088,43 €/m2 BGF| 338,79 €/m?2 BGF | 669,92 €/m? BGF
Herstellungskosten

e Normgebdude 431.018,28 € 32.964,27 € 17.417,92 €
Gebdaudeherstellungskosten 431.018,28 € 32.964,27 € 17.417,92 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre 20 Jahre 20 Jahre
e prozentual 56,25 % 66,67 % 66,67 %
e Faktor 0,4375 0,3333 0,3333
vorlaufiger Gebéudesachwert 188.570,50 € 10.986,99 € 5.805,39 €
vorlédufige Gebdudesachwerte insgesamt 205.362,88 €
vorléufiger Sachwert der AuBBenanlagen + 5.000,00 €
vorléufiger Sachwert der Gebéude und AuBlenanlagen = 210.362,88 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 65.400,00 €
vorléufiger Sachwert = 275.762,88 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,0
marktangepasster vorléufiger Sachwert = 275.762,88 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 135.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 140.762,88 €

rd. 141.000,00 €

5.3.1 Erléuterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Bruttogrundfléchen — BGF) wurde von mir durchgefihrt.
Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
1987 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Vorgaben zum Sachwertmodell der
AGVGA-NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW), der
Sachwertrichtlinie, den AustUhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des
Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen aut das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
for das Wohn- und Pfértnerhaus - Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwéinde 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aufientiren 11,0 % 1,0
Innenwéinde und -tiren 11,0 % 0,8 0,2
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbaden 50% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |[588%| 412% | 00% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwéinde

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestri-
chen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemdaBer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdich-

Standardstufe 3 tung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Auflentiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgem&Bem Wérmeschutz (vor ca.

Standardstufe 2 1995)

Innenwéinde und -tiren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holzsténder-
wénde mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Standardstufe 2

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfihrung bzw. mit Démmmaterial gefillte Stén-
derkonstruktionen; schwere Tiren

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken

FuBbéden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PYC-Béden einfacher Art und Ausfihrung

Sanitéreinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raum-
Standardstufe 3 )
hoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemdBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen; Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit
Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 3
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Wohn- und Pfértnerhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienh&user
Gebdudetyp: Mehrfamilienh&user mit bis zu 6 WE
Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 660,00 0,0 0,00
2 720,00 58,8 423,36
3 825,00 41,2 339,90
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 763,26
gewogener Standard = 2,4

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

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 763,26 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméf Anlage 4 zu §12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
* & Wohnungsgréfe x 0,93
NHK 2010 fir das Bewertungsgebéude = 709,83 €/m?2 BGF
rd. 710,00 €/m2 BGF

Auflenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)
AuBenanlagen | Sachwert (inkl. BNK)

prozentuale Schétzung: ca. 2,5 % des vorlédufigen Sachwertes | 5.000,00 €

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss der Stadt Remscheid hat fir Ertragswertobjekte keine érilichen Marki-
anpassungsfaktoren abgeleitet. Der zur Anwendung der Sachwertverfahrens erforderliche ob-
iektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird daher aus den in [1], Kapitel 3.03. verdffentlich-
ten Werten, bestimmt, Gberprift und angesetzt.

In [1] sind die aufgrund einer bundesweiten Kaufpreisanalyse abgeleiteten Erfahrungswerte for
Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Obijektart, Wirtschaftskraft der Region (d.h. Boden-
wertniveau) und Objektgréfe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben.

Danach liegen Kaufpreise fir Mehrfamilienhausgrundstiicke in Regionen mit vergleichbarer
Wirtschaftskraft ca. 2 % oberhalb des ermittelten vorléufigen Sachwerts (d.h. des herstellungs-
kostenorientiert berechneten Substanzwerts).

Auf dieser Basis wird unter Bericksichtigung der sich aus den Relationen der Liegenschaftszins-
satze von Mehrfamilienhaus- zu Wohn- und Geschéftshausgrundstiicken ergebenden Wertunter-
schiede und der zurzeit ginstigen Lage fur Ertragswertobjekte auf dem Immobilienmarkt der for
das Bewertungsobjekt zutreffende Sachwertfaktor mit 1,0 geschétzt und angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
die Erlduterungen und Ansétze im Ertragswertverfahren
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5.3.2 Ableitung des Teilgrundstickswerts aus den Verfahrensergebnissen
Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wert-
ermittlungsverfahren beschriebenen Grinden eher als Rendite- und weniger als Eigennutzungs-
objekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb
vorrangig an den in die Ertragswertermitilung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird
deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Da fir eine marktkonforme Sachwertermittlung mit bundesdurchschnittlichem Sachwertfaktor
dem &rtlichen Bodenwert und den Normalherstellungskosten erforderlichen Daten zur Verfigung
stehen, konnte das Sachwertverfahren stitzend angewendet werden.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit  rd. 122.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 141.000,00 € ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzuleiten;
vgl. § 8 Abs. 1 Safz 3 ImmoWenrV. Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfah-
rensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewshnli-
chen Geschdaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweili-
gen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Re