Zwangsversteigerung Morshacher StraBe 256 * 42857 Remscheld

Az.: 011 K 3123
Sclinger Stralle 149

40764 Langenfeld .

Tel. 021793 N 2% 4475 Jennifer Staltm ayer
Fax. =~ 02173-2044 74 Sachverstandigenbiiro

Mobil: - 0171 - 4957865 fiir Immobilienbewertung

Email: Jennifer.lahmeyer@lahmeyer.consulting

| VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Marktwert gem. ImmowertV 2021

507100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Remscheid, Flur 55,
Flurstiick 159, Gebiude- und Freifliche, Morsbacher StraBe 25, grofi 2.404 m?
Flurstiick 347, Gebdude- und Freifliche, Morsbacher StraBie 27, 27a, gro8i 40 m?
Flurstiick 348, Gebdude- und Freifliche, Morsbacher StraBe 25, groBs 91 m?

VERKEHRSWERT 276.700 €
|
Auftraggeber: Amtsgericht Remscheid
-Zwangsversteigerung-
Alleestr. 119
42859 Remscheid
Aktenzeichen: 011 K 31/23
Bewertungsstichtag: 23.03.2024
1
Jennifer Staltmayer
Zertifizierte Sachverstindige fiir immobilienbewertung w
Nach EN ISONEC 17024 {Zertifizierung von Personen} /e

Reg. Nr. EurAs Cert AT 291106-1138



Zwangsverstelgerung Morsbacher StraBe 25 * 42857 Remsacheid

Az.: 011K 31723

Inhalts-Verzeichnis Seite

1. Allgemeine Angaben 4
2. Grundstiicksangaben/Grundsticksbeschreibung )
2.1. Grundbuchangaben 9
2.2. Regionale Beschreibung 12

Grundstiickslage, Verkehrsanbindung 14
2.3. Grundstucksbeschreibung 15
3. Beschreibung der Gebédude und Auflenanlagen 17
3.1 Beschreibung des Gebaudes 17
3.1.1 Allgemeiner Eindruck /Baumange! und -schiden 21
3.1.2 Sonstiges 22
3.1.3. Bauliche Male 22
3.2 Beschreibung der Ausstattung 23
3.3 Beurteilung 26
4. Ermittiung des Verkehrs (Markt)wertes 27
4.1, Verfahrenswahl mit Begriindung 27
4.2. Bodenwertermittlung 30
5. Vergleichswertverfahren 33
5.1. Vergleichsdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht 34
5.1.1. Vergleichswertanalyse zum Bewertungsgegenstand 35
52 Vergleichswertermittiung 39
8. Ertragswertverfahren 40
8.1. Mietpreisrecherche 41
6.2. Jahresrohertrag 42
6.3. Bewirtschaftungskosten 43
6.4. Restnutzungsdauer 43
6.5. Liegenschaftszinssatz 44
8.6. Bodenwertverzinsung 45
6.7. Barwertfaktor 45
6.8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 45
6.8. Ertragswertermittiung 46
7. Einschéatzung des Verkehrswertes 47

Jennifer Staltmayer

Zertifizierte Sachverstindige fir Immobilienbewertung
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen)

Reg. Nr. EurAs Cert AT 281106-1138




Zwangsverstelgerung Morsbacher Strafle 25 * 42857 Remscheid
Az.: 011K 31/23

Anlagen-Verzeichnis

Anlage 1 Fotodokumentation

Anlage 2 Grundbuchauszug Blatt 18279

Anlage 3 Auszug Liegenschaftskataster

Anlage 4 Gebaudeansichts- und Grundrisszeichnungen

Anlage 5 Bodenrichtwertauskunft

Anlage 6 Wohnflachenberechnung

Anlage 7 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 8 Auskuntt der Altlasten

Anlage 9 Geoport Research

Anlage 10 Kaufvertrag Notar (UR.-NR. 2202014}

Anlage 11 Vereinbarung {(iber die Bestellung von Grunddienstbarkeiten
Notar URNr. 211/1983

Anlage 12 Teilungserkliarung UR Nr. 1570 fir 1993

Anlage 13 Auskunft ErschlieBung

Literatur-Verzeichnis/zur Verfiigung stehende Unterlagen

BauiGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414}, zuletzt gedndert
durch Arlikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2008 {(BGBI. | 8.
25895)

WEG

Wohnungseigentumsgesetz in der im BGBI. Teil 1[,
Gliederungsnummer 403-1, veréffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7.Juli
2008 (BGBL. |1 8. 1707) gedndert worden ist

ImmoWertV 2021

Immobilienwertermittiungsverordnung 2021

WertR 2006

Wertermittiungsrichtlinie; Richtlinien fur die Ermittiung der
Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006)

10. Auflage 2010, Bundesanzeiger Veriag

BauNVQO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1 S. 132},
gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993
(BGBL | S. 466)

Kleiber/Simon;
WertVV 98

Marktwertermittiung nach [mmoWertV 2021

Kleiber / Tillmann

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und
des Beleihungswertes. 1. Auflage 2008

Bernhard Metzger

Wertermittiung von Immobilien und Grundstiicken.
4. aktualisierie Auflage 2010

Ross/Brachmann/ | Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und des
Holzner; Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage 2005
Jennifer Staltmayer

Zertifizierte Sachverstindige fir immobilienbewertung
Nach EN ISCAEC 17024 (Zenffizierung von Persenen)
Reg. Nr. EurAs Cert AT 291106-1138




Zwangsverstalgerung Morsbacher StraBe 25 * 42857 Remscheid

Az 011 K 3123

Auftraggeber des
Gutachtens

Auftragnehmer

vertreten durch

Anschrift des
Bewertungsobjektes

Gegenstand der
Bewertung

1. Allgemeine Angaben

Amisgericht Remscheid
Alleestraiie 119
42853 Remscheid

| Sachverstindigenbiiro

Jennifer Staltmayer (ehemals Lahmeyer)
Solinger Str. 149 * 40764 Langenfeld

Jennifer Staltmayer {(ehemals Lahmeyer)
Zertifizierte {EurASCert) Sachverstindige gem. EN 17024
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren

Morsbacher Strafle 25

| 42857 Remscheid

Grundbuch von Remscheid, Blatt 18279

Gemarkung Remscheid, Flur 55, Flurstiick 156, Gebdude- und
Freifldche, Morsbacher Str. 25, groff 2.404 m2

Gemarkung Remscheid, Flur 55, Flurstiick 347, Gebaude- und
Freiflache, Morsbacher StraBie 27, 27a, grof8 40 m2

Gemarkung Remscheid, Flur 55, Flurstiick 348, Gebaude- und
Freifldche, Morsbacher Strafie 25, groB 81 m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Anbau befindlichen
Wohnung, Nummer 2 des Aufteilungsplanes.

HINWEIS:

Der Sachverstindigen wurde per E-Mail der Stadtsparkasse
Wuppertal mitgeteilt, dass das Flurstiick 347 verkauft
wurde. Die Sparkasse hat nun den Kaufpreis erhalten, sodass
das Notariat nunmehr die Unterlagen zur
Grundbucheintragung nutzen kann. Somit steht das
Flurstiick 347 nicht mehr im Eigentum. Die Sachverstiandige
bewertet das Flurstiick 347 als Ankniipfungstatsache bei der

. Berechnung des Verkehrswertes in ihrem Gutachten nicht.

Zweck der Bewertung

Beantwortung der
Fragen des
Amtsgerichtes
Remscheid

Jennifer Staltmayer
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Erarbeitung eines Vorschlages zur Feststellung des Verkehrswertes
im Zwangsversteigerungsverfahren fir das Objekt Morsbacher
Strale 25 in Remscheid gelegen

Name und Anschrift des WEG-Verwalters
Kein WEG-Verwalter vorhanden (Eigenverwaltung innerhaib der
Familie)
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Héhe des monatlichen Hausgeldes und ob Heizkosten enthalten,
sind:

Das Bewertungsobjekt besteht aus insgesamt zwei Wohneinheiten.
Die zu bewertende Wohneinheit {(WE 2) wurde an das Haupthaus
(WE 1) im stdlichen Gebéaudeteil angebaut. Eine Trennung von
Strom und Heizung ist vorhanden. Ein monatliches Hausgeld wird
laut Eigentiimer nicht gezahlt.

Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden
keiner vorhanden

Sind bewegliche Gegenstiinde, auf die sich die Versteigerung
erstreckt vorhanden?

Ein Smart Home System wurde von dem Eigentimer (WE 2)
eingebaut. Allerdings sind hier lediglich alle Kabel verlegt worden und
es ist nach momentanem Stand eingeschrankt nutzbar. Das Smart
Home System wurde von der Sachverstdndigen in den BoG's mit
einem geschatzten Betrag gewlrdigt.

Ansonsten sind keine weiteren Zubehdrstiicke erkennbar.

Bestehen baubehdrdliche Beschrinkungen oder
Beanstandungen?

Laut Eigentimeraussage sind keine baubehdrdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen vorhanden.

Sind Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden?
Auf allen Flursticken keine Baulast vorhanden Eine schriftliche
Auskunft liegt dem Gutachten in Anlage bei.

Besteht eine Wohnungsbindung nach dem WoBindG/WFNG
NRW und wie lange?
Nein, es besteht keine Wohnungsbindung

Ist das Objekt vermietet und bestehen Mietvertrige?

Die Sachverstandige konnte das Bewertungsobjekt am
Bewertungsstichtag vollstandig besichtigen. Das Objekt befindet sich
in Eigennutzung eines Eigentimers, welcher aber nicht mehr im
Bewertungsobjekt wohnt.

Bestehen Altlasten auf den Flurstiicken?

Nein, Altlastenfreiheit scheint vorhanden. Das Schreiben des
Fachdienstes Umwelt der Stadt Remscheid liegt dem Gutachten in
Anlage bei.

Besteht Denkmalschutz?
Laut der Denkmalschutzliste der Stadt Remscheid keine Eintragung
fir das Bewertungsobjekt.

Sind Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen vorhanden?
Laut Ortsbesichtigung augenscheinlich keine erkennbar.
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Datum der
Beauftragung

Bewertungsstichtag =
Qualitdtsstichtag

Crtsbesichtigung

Hinweis zur
Gutachtenerstellung
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Sind Grunddienstbarkeiten vorhanden?

Ja es sind Grunddienstbarkeiten vorhanden und werden im
vorliegenden Gutachten auf Seite 10 unter Punkt 2.1
Grundbuchangaben schrifflich wieder gegeben

Sind Bergschiden vorhanden?

Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg liegen die Flursticke
Uber zwei inzwischen erloschenen Bergwerksfeldern. Im Bereich des
Grundstiicks ist kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen
Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen. '
Stimmt die Hausnummer mit der Grundbucheintragung {iberein?
Ja, die Hausnummer stimmt mit der Grundbucheintragung Uberein.

Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 13.03.2024 durch das
Amtsgericht Remscheid. Zwangsversteigerung 011 K 31/23

23.03.2024

23.03.2024

Teilnehmer:

Frau Jennifer Staltmayer {(geb. Lahmeyer), Sachversténdige
Eigentiimer

Die Sachverstandige konnte am Tage der Ortsbesichtigung das Objekt volistandig begehen.

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

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

Im vorliegenden Bewertungsfall konnte die Sachversténdige das
Bewertungsobjekt vollsténdig besichtigen.

Der Eigentiimer, welcher das Objekt nicht mehr bewsohnt, hat der
Sachversténdigen die Zeichnungen, Plane, Kaufvertrag und die
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Wohnflachenberechnung libergeben. Die Sachverstindige orientiert
sich im vorliegenden Gutachten an diesen Unterlagen,

Alle zur Verwendung genommenen Unterlagen werden dem
Gutachten in Anlage beigefiigt.

Im Gesamteigentum befinden sich nun die Flurstiicke 156 und 348.

Der Sachverstindigen wurde per E-Mail der Stadtsparkasse
Wuppertal mitgeteilt, dass das Flurstiick 347 verkauft
wurde. Die Sparkasse hat nun den Kaufpreis erhalten, sodass
das Notariat nunmehr die Unterlagen zur
Grundbucheintragung nutzen kann. Somit steht das
Flurstiick 347 nicht mehr im Eigentum. Die Sachverstandige
bewertet das Flurstiick 347 als Ankniipfungstatsache bei der
Berechnung des Verkehrswertes in ihrem Gutachten nicht.

Im vorliegenden Gutachten wird jedes Flurstiick und dessen Wert im
Einzelnen ausgewiesen.

Das Flurstiick 156 befindet sich in starker Hanglage {(von Osten nach
Westen) und wurde urspriinglich mit einem Einfamilienwohnhaus
bebaut. Laut den Hausakten ist das Wohngebdude in drei
Bauabschnitten errichtet worden. Der 1. Bauabschnitt, Baujahr 1956,
besteht aus einem rechteckigen Baukdrper mit Unterkellerung und
voll ausgebautem DachgeschoB.

1959 ist an der Talseite ein kieiner zweigeschossiger Anbau zum
Haupthaus errichtet worden.

1963 ist das Gebaude auf der Kellergeschossebene an der Talseite
durch einen eingeschossigen Anbau mit Flachdach und
Teilunterkellerung nochmals erweitert worden. Dieser Anbau
wurde im Weiteren im Jahr 2018 mit einem weiteren Anbau an der
Siidseite erweitert (WE 2).

Das Flurstiick 348 ist ebenfalls eine Gebaude- und Freiflache, welche
sich an der StraBe befindet und nicht bebaut wurde.

Die Bewertungseinheit WE 2 ist (ber das Flurstiick 156 zu erreichen
und fithrt am bestehenden Haupthaus vorbel. Das Bewertungsobjekt
wurde nicht fachgerecht fertig gestellt. Hier fehlen im hinteren
Gebadudeteil der AuBenputz und die Dammung. Diese Tatsache wird
im vorliegenden Gutachten bei der Bewertung der
Mangel/Schdden/fehlende Instandhaltung beriicksichtigt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in starker Hanglage. Die
Hanglage findet bei der Berechnung des Bodenwertes Beachtung.

Insgesamt besteht die Bewertungseinheit aus einem Erdgeschoss,
welches sich auf Kellergeschossebene des Haupthauses auf dem
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Flurstlick darstellt. Ein kleines Kellerabteil befindet sich unter dem
Eingang der Bewertungseinheit Nr. 2. Hierbei handelt es sich um
einen schmalen Raum. Im Weiteren befinden sich durch die Hanglage
im nicht weiter vorhandenen Kellergeschoss Stiitzbalken, damit der
Raum als freigelegte Uberdachte Staufliche fungieren kann.

Im vorllegenden Gutachten werden das Vergleichswertverfahren und
das Ertragswertverfahren angewendet. Der Verkehrswert wird aus
dem Vergleichswert abgeleitet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Gebiet der |
Wohnbaufldchen in normaler Wohnlage laut dem Mietspiegel der Stadt
Remscheid.

| Gewerbe | Ohne

Zur Verfiigung stehende |
Unterlagen

Gebaudeansichts- und Grundrisszeichnungen
Grundbuchauszug

Baugenehmigung Anbau 2018

Teilungserkidrung

Auskunft ErschlieBung

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Bodenrichtwertauskunft

Altlastenauskunft

Baulastenauskunft

Wohnflachenberechnung

Auskunft Bergbau

Ubertragungsvertrag

Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Remscheid
Denkmalschutzliste der Stadt Remscheid

Urkunde Nr. 211/1993 Vereinbarung liber die Bestellung von
Grunddienstbarkeiten

* & & @& & @ 9 & » F 9 B B B b

Baulasten Gem, schriftlicher Bestatigung (in Anlage) sind keine Baulasten
vorhanden

Altlasten Durch den Fachdienst Umwelt der Stadt Remscheid {Gewdsser- und
Bodenschutz) wurde schriftlich mitgeteilt, dass das gegensténdliche
| Grundstiick nicht in den Altlasten - und Verdachtsflachenkataster
| _enthalten ist. Das Schreiben ist dem Gutachten (in Anlage) beigefiigt.

Bergschaden ' GemaB Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgeféhrdung der Bezirksregierung Amsberg liegt das
Bewertungsgrundstiick in zwel inzwischen erloschenen
Bergwerksfeldern. In diesem Bereich ist kein Bergbau dokumentiert.
Die Auskunft liegt dem Gutachten in Anlage bei.

Nutzung Zuerst Eigennutzung, jetzt Leerstand

Denkmalschutz Laut Denkmalschutzliste der Stadt Remscheid besteht kein
Denkmalschutz.

Jenniter Staltmayer
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Naturschutz GemaR der Stadt Remscheid befindet sich das Flurstiick in keinem
Naturschutzgebiet,

2. Grundstiicks- und Gebdudebeschreibung

2.1. Grundbuchangaben

Amtsgericht | Remscheid

Grundbuch von | Remscheid

Blatt | 18279

Flur 55

Flurstiicke | 156, 347, 348

Bestandsverzeichnis | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroBe

s agaay 9¥o™ | 156 | Gebéude- und Freifiache 2,404 m2
Morsbacher StraBe 25

Hinweis:

Q';tsdam_‘;lemr’[!‘ﬁge . 347 | Geb#ude- und Freifliche 40 m?

gibt das ihr vorliegende

Grundbuch wieder. Das Marsbacher StraBe 27,27a

Furstizck 347 wurde . .

verkauft und befindet 348 Gebéude- und Freiflache, 91 m?

sich nicht mehr im Morsbacher StraBe 25

Eigentum laut der

Stadtsparkasse . .

Wuppertal, Verbunden mit dem Sondereigentum an

der im Anbau befindlichen Wohnung,
Nummer 2 des Aufteilungsplanes.

Das Miteigentum ist durch die Einraumung
des zu dem anderen Miteigentumsanteil
(eingetragen in Blatt 18.278) gehdrenden
Sondereigentumsrecht beschrankt.

Der Wohnungseigentiimer bedarf zur
VerduBerung der Zustimmung des
Verwalters. Dies gilt nicht bei der ersten
VerduBerung und nicht bei einer
VerduBerung an den Ehegatten und an
Abkémmiinge sowie bei VerauBerung

' durch den Konkursverwalter oder im Wege
der Zwangsvollstreckung.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes
und des Inhalts des Sondereigentums auf
die Eintragungsbewilligung vom 2.
September 1993/8. Februar 1994, Bezug

Jennifer Staltmayer

Zertifiziorte Sachverstindige fiir Immobilienbewertung
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' genommen. Der Miteigentumsanteil ist bei
Anlegung dieses Blattes von Blatt 4457
hierher {ibertragen. Eingetragen am 30.
Marz 1994.

Zu 1/2

Grunddienstbarkeit (Kanalrecht) an dem
Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick
189 eingetragen in Blatt 1868 Abteilung II
Ifd. Nr. 1.

2ul1/3

Grunddienstbarkeit (Kanalrecht) an dem
Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick
163 eingetragen in Blatt 1163 Abteilung II
ifd. Nr. 1.

Zul/4

| Grunddienstbarkeit (Kanalrecht) an dem
Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick
203 eingetragen in Blatt 1163 Abteilung II
ifd. Nr. 2.

Zu 1/5

Grunddienstbarkeit (Kanalrecht} an dem

Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick
204 eingetragen in Blatt 55 Abteilung II

Ifd. Nr. 7.

Zul/é

Grunddienstbarkeit {Kanalrecht) an dem
Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick
81 eingetragen in Blatt 6836 Abteilung 11
Ifd. Nr. 4.

Zu 1/7

Grunddienstbarkeit (Kanalrecht) an dem
Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick
159 eingetragen in Blatt 6837 Abteilung II
ifd. Nr. 1.

Zu 1/8

Grunddienstbarkeit (Kanairecht) an dem

Grundstlick Remscheid Flur 55, Flurstiick
121 eingetragen in Blatt 55 Abteilung II

ifd. Nr. 7.

Zu 1/9

Jennifer Staltmayer 10
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Grunddienstbarkeit (Kanalrecht} an dem
Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick

| 122 eingetragen in Blatt 55 Abteilung II
ifd. Nr. 1.

Zu 1/10

Grunddienstbarkeit (Kanalrecht) an dem
Grundstiick Remscheid Flur 55, Flurstiick
160 eingetragen in Blatt 3814 Abteilung 1I
Ifd. Nr. 3.

Lfd Nr, 9/zu 1

Das dienende Grundstiick ist
Ubertragen nach Blatt 20827 und unter
Ifd. Nr. 240 im Bestandsverzeichnis
eingetragen. Die Dienstbarkeit ist in
Abteilung II unter Ifd. Nr. 108 eingetragen
am 05.02.2018

Eigenttimer Fiir die Grundstiicksbewertung nicht gegensténdlich

Abteilung I Vorkaufsrecht flir den ersten Verkaufsfall. Unter Bezugnahme auf die
casken 1. Bewilligung vom 02. September 1993 eingetragen am 17. August
Beschrénkungen 1994

Abteilung 11 Abt. Ill ist zum Zwecke der Verkehrswertermittiung zur

Hygxizheken, Grund- Zwangsversteigerung fiir die Sachverstindige nicht relevant.
schulden,

Rentenschulden)

Hinweis

Schuldverhiitnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuches verzeichnet sein kdnnten,
werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf zum jeweiligen Wertermittiungsstichtag
geldscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei einer
Kaufpreisaufteilung sachgemaf berlcksichtigt werden.

Beurteilu r Eintr im B ndsverzeichnis des Gr -

Die Grunddienstbarkeiten/Dienstbarkeiten wurden im Rahmen der Umsetzung des
Bauvorhabens seinerzeit erforderlich, um die ErschlieBung des Bewertungsgrundstiicks
und die der angrenzenden relevanten Flurstiicke zu sichern.

Es wurde hier ein Kanal erstellt, der in zwei Zweigleitungen von den Flurstiicken 156
und 184 her in das Flurstiick 160 und von dort aus durch die Flurstiick 121 und 122 zur

Jenniter Staltmayer 11
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Offentlichen StraBenfldche — L 215, Morsbachtalstrae — und dort in die &ffentliche
Kanalisation verlauft. Die entstandenen Herstellungskosten haben die Beteiligten
gleichmaBig untereinander aufgeteilt.

Die jeweiligen Beteiligten réumen gleichzeitig allen Beteiligten, deren Grundbesitz
oberhalb seines Grundbesitzes liegt, eine Grunddienstbarkeit ein, die die zukiinftig
mbglicherweise auftretenden Probleme regelt.

Die jeweiligen Grunddienstbarkeiten mussten fiir einen Anschluss an den
Kanal erfolgen und haben nach sachverstindiger Ansicht keinen Einfluss auf
den Wert der Wohneinheit, da die Bebauung des Grundstiickes ohne diese
Eintridge nicht moglich gewesen ware.

Die Einrdumung der Grunddienstbarkeiten liegt dem Gutachten in Anlage bei.

Bei dem Flurstlick 156 handelt es sich um das Flursttick, welches mit dem Bewertungsobjekt
bebaut wurde. Bei dem Flurstiick 348 handelt es sich ebenfalls um eine Gebdude- und
Freiflache, welche sich in Richtung StraBe erstreckt und nicht bebaut ist.

2.2. Beschreibung der Region

Bundestand Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk | Disseldorf

Stadtteil Remscheid B

Einwohner 115.450 (Stand 31.12.2023)

g;:itumn‘;ur Remscheid ist eine kreisfreie GroBstadt im nordrhein-

Landschaft westfalischen Regierungsbezirk Disseldorf. Sie ist

Wirtschaft nach Wuppertal, Leverkusen und Solingen die viertgroBte Stadt

Kultur des Bergischen Landes.
Die Stadt ist Mitglied im Landschaftsverband Rheinland sowie ein
Bestandteil der Metropolregion Rhein-Ruhr und des Bergischen |
Stadtedreiecks. AuBerdem ist sie als Mittelzentrum in NRW klassifiziert. |
Die Einwohnerzahl Remscheids {iberschritt 1929 mit Bildung der
Jneuen® Stadt Remscheid die Schwelle von 100.000 Einwohnern,
wodurch sie GroRstadt wurde.
Aufgrund der weitreichenden Handelsbeziehungen seiner Metall- und
Werkzeugindustrie nach Ubersee nennt sich Remscheid volkstimlich-
traditionell seit den 1880er Jahren die ,Seestadt auf dem Berge®.
Remscheid liegt auf den Hhen des Bergischen Landes im Innern des
grofien Wupperbogens, Ober den tief eingeschnittenen Télern
des Eschbachs, des Morsbaches und der Wupper und ihrer Seitentiler
ostlich von Solingen und stidlich von Wupperntal, weiche zugleich die
beiden ndchsten gréferen Stidte sind.
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Die héchste Stelle des Stadigebiets von Remscheid befindet sich
in Hchenhagen auf dem Brodtberg und betréagt 378,86 m (1. NN, die
tiefste Stelle befindet sich an der Wupper bei Wiesenkotten und
betragt 96 m U. NN. Die gréfite Nord-Siid-Ausdehnung des
Stadtgebiets betrdgt 9,4 km, die gréfite West-Ost-Ausdehnung

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

Bedingt durch den Steigungsregen ist Remscheid sehr stark von
Niederschidgen betroffen, die Niederschldge speisen eine Reihe

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

Das Stadigebiet Remscheids besteht heute aus vier Stadtbezirken: Alt-
Remscheid, Remscheid-30d, Lennep und Littringhausen. Frither war
der Stadtbezirk Alt-Remscheid unterieilt in die Stadtbezirke Innenstadt,
Nord/Hasten und West, so dass es damals insgesamt sechs
Stadtbezirke gab. Jeder Stadtbezirk hat seine

eigene Bezirksvertretung, deren Vorsitzender der

jeweilige Bezirksbiurgermeister ist.

Im Jahre 2016 erbrachte Remscheid, innerhalb der Stadtgrenzen,

ein Brufteintandsprodukt (BIP) von 3,823 Milliarden €. Das BIP pro Kopf |
lag im selben Jahr bei 34.736 € (Nordrhein-Westfalen: 37.416 €,
Deutschiand 38.180 €) und damit leicht unter dem regionalen und
nationalen Durchschnitt. In der Stadt gab es 2016 ca. 59.100
erwerbstatige Personen. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember 2018
bei 6,8 % und damit leicht {itber dem Durchschnitt von Nordrhein-
Westfalen mit 6,4 %.

Die Stadt Remscheid ist tber die Bundesautobahn A 1 {Anschlussstelle
Nr. 95b ,Remscheid” und Nr. 95a ,Remscheid-Lennep®) an das
deutsche Autohahnnetz angeschlossen. Die Anschiussstelle Nr. 94
~SWuppertal-Ronsdorf’ liegt unmittelbar hinter der Stadtgrenze. Nahe
der Eschbachtalsperre liegt die Raststatte Remscheid an der A 1.
Ferner fithren die BundesstraRen B 51, B 229 und B 237, sowie

die LandesstraBen L 58, L. 74, L 80, L 81, L 157, L 218, L 407, L 409,

L 411,412, 1L 415 und L. 417 durch das Stadtgebiet.

Remscheid liegt an den Bahnstrecken Wuppertal-Oberbarmen—
Opladen, Remscheid-Lernnep—Remscheid-Hasten und Solingen—
Remscheid, die heute zum Teil abschnittsweise stillgelegt sind. Die
Strecke von Solingen fithrt an der Grenze zur Stadt Remscheid (iber

die Mungstener Briicke, Deutschlands héchste Stahl-Eisenbahnbriicke. |

Die vier Bahnstationen im Stadtgebiet (Remscheid

Hauptbahnhof, Lennep, Littringhausen und Glildenwerth} werden von
der S-Bahn-Linie S 7 (Der Mingstener) sowie teilweise vom Regional-
Express RE 47 {Dussel-Wupper-Express) bedient. Die
néchstgelegenen Fernverkehrsbahnhdéfe befinden sich

in Wuppertal und Solingen.

In Remscheid besteht ein Amisgericht, die Berufsfeuerwehr
Remscheid mit sieben Freiwilligen Feuerwehren, eine Niederlassung
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der Bundesagentur fiir Arbeit, sowie eine Einrichtung fir §ffentliche
Amter. Die Zentraibibliothek der Stadtbiicherei Remscheid befindet sich
in der Innenstadt, gegenlber dem Teo-Oftto-Theater. Weitere
Stadtteilbibliotheken liegen in den Stadtbezirken Lennep und
Lattringhausen. Letztere wird zu einem gro3en Teil vom Verein Die
Litteraten” getragen. Aber auch in Lennep gibt es eine Unterstiitzung
durch die ,Biichereifreunde Lennep”.

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

Dariiber hinaus ist Remscheid Standort der Bundesverginigung
Kulturelle Kinder- und Jugendbildung.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich dstiich von Remscheid
gelegen. Die Bebauung strukturiert sich in der Hauptsache wie das

| zu bewertende Objekt. Die Besiedlungsdichte insgesamt gestaltet
sich etwas aufgelockert.

Verkehrsanbindung:

Das Bewertungsgrundstick wird ber die Morsbacher StralBe
erreicht und geht von dieser ab.

Die StraBenanbindung ist als gut zu beschreiben
Umfassende Versorgungsstrukturen, Ladengeschéfte und
Dienstieister sowie Gastronomie sind per PKW/offentliche
Verkehrsmittel/fulldufig zu erreichen

Remscheid ca. 4 km

Veibert ca. 27 km

Solingen ca. 8 km

Wuppertal ca. 13 km

Leverkusen ca. 28 km

Langenfeld ca. 24 km

Diisseldorf ca. 39 km

o Sana Kiinikum Remscheid ca. 11 km

o Alca 11km
e Ad46ca 13 km

e Flughafen Ddsseldorf ca. 50 km

s Flughafen Koiln ca. 50 km

o Bahnhof Remscheid Lennep ¢a. 5 km
Entfernungen wurden mit Google ermittell. (geschitzte Werte, ohne
Garantie der Richtigkeit)
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2.3. Grundstiicksbeschreibung

ErschlieBung der | Die Morsbacher StraBe ist zweispurig befahrbare VerkehrsstraBe, die im
StraBe Weiteren in einer Sackgasse endet. Die StraBe verfiigt {iber beidseitig
angelegte FuBwege. Durch die Hanglage geht ein befestigter Weg zum
Bewertungsobjekt der Morsbacher StraBe ab.
StraBenbeleuchtung ist vorhanden und entspricht augenscheinlich dem
{iblichen innerstadtischen Umfang.

Erschliefung des s Wasser

Grundstticks e Strom
' « Kanal

| Der ErschlieBungszustand entspricht der Ortsiiblichkeit

Laut Bescheinigung der Technischen Betriebe in Remscheid wird bescheinigt das
die Grundstiicke im Bereich einer Erschliefungsanlage {Mershacher Straf3e)
liegen und zurzeit nicht mit gestundeten oder verrenteten ErschlieBungsbeitragen
gem. §§ 127 ff des Baugesetzbuches vom 23.09.2004 bzw.- Strafenbaubeitragen
gem. § 8 Kommunalabgabengesetz vom 21.10.1969 — auBerhalb des Grundbuchs

belastet sind,

Bei der Morsbacher Strafe handelt es sich um eine vorhandene
ErschlieBungsanlage gem. § 242 Abs. 1 BauGB. ErschlieBungsbeitrdge gem. §§
127 ff BauGB fallen somit nicht an.

Kosten fiir Mafnahmen gem, § 8 KAG sind im Wege einer &ffentlich-rechtlichen
Veranlagung im Verhéltnis der erschlossenen Grundstiicke zueinander unter
Beriicksichtigung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung bzw. Ausnutzbarkeit
urnzulegen.,

Die Bescheinigung der TBR wurde dem Gutachten in Anlage beigefiigt.

_ Art der Bebauung | Zweifamilienhaus (WE1 und WE2) mit riickseitigen Anbauten.

Grundstiicksgestait Das Bewertungsgrundstiick wird aus den Flurstiicken 156 und 348
gebildet und hat eine nahezu rechteckige Grundstiucksform.

Die Topografie des Grundstiicks ist stark héngig.
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Entwicklungszustand |
Art und MaBl der Fur das Grundstiick liegt laut dem Portal der Stadt Remscheid kein Bebauungsplan
baulichen Nutzung VOT.
{§ 1 BauNutzV Abs.1)
Baugebiet
(§ 1 BauNutzV Abs. 2)
Zufahrt Eine Zufahrt zum Objekt erfolgt ausschlieBlich Uber die Morsbacher Stralle.
Pikw-Stelipldtze/ Offentlich Parkméglichkeiten an der Morsbacher Strafie vorhanden.
Tiefgarage
Bautiche , ) i
AuBenaniagen Vor dem Wohnungseingang der Bewertungswohnung WE2 befindet sich eine
und sonstigen Terrassenfiache. Ebenso verfugt das Flurstick éiber eine befestigte Zuwegung. Diese
Anlagen wurde von der Sachverstandigen mit einem Prozentsatz von 2 % bei der
Beriicksichtigung der Aufienaniage hinreichend gewlrdigt.
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3. Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

Die Beschreibung stitzt sich auf die Ortsbesichtigung durch die Sachverstandige und den
Informationen aus den vorhandenen Unterlagen.

3.1. Beschreibung des Gebaudes inkl. Anbauten

Objektart Zweifamilienwchnhaus {(WE1 und WE2 inkl. Anbauten)

Baujahr Laut den Hausakten ist das Wohngebéude in drei Bauabschnitte
errichtet worden. Der 1. Bauabschnitt, Baujahr 1956, besteht aus
einem rechteckigen Baukorper mit Unterkellerung und voll
ausgebautem DachgeschoB.
1959 ist an der Talseite ein kleiner zweigeschossiger Anbau
errichtet worden (zu WE 1)
1963 ist das Gebdude auf der Kellergeschossebene an der
Talseite durch einen eingeschossigen Anbau mit Flachdach und
Teilunterkellerung nochmals erweitert worden. Dieser Anbau
wurde im Weiteren im Jahr 2018 mit einem weiteren Anbau an
der Siidseite erweitert (WE 2)
Die Sachverstindige geht im vorliegenden Gutachten von einem
Baujahr 1963 aus. Im Jahre 2018 wurde dieser mit einem
einfachen Flachbau erweitert. Die Werte des Anbaus hat die
Sachverstandige in das fiktive Baujahr 1963 einflieflen lassen.

Aufteilung/Belegung Leerstand

Teitung in Wohneigentum | 1993 {laut Teilungserklarung}

Konstruktion *  massiv

Fundament « Beton

Geschosse Haupthaus Untergeschoss

(WE 1) Erdgeschoss

Ausgebautes Dachgeschoss
Geschosse Anbau inkl. e Erdgeschoss (von der Stralenseite auf
Erweiterung (WE 2) Kellergeschossebene)
Jennifer Staltmayer 17
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Fehlende Instandhaltung

Dach WE 2 e Flachdach
Fassade ¢ Geputzt und gestrichen
» Kunststoff mit Glasausschnitten

Haustiir

instafiationen in ausreichendem Umfang vorhanden. Smart Home Technik
wurde vom Eigentiimer vorinstalliert.

Heizung Warmepumpe mit Fullbodenheizung

Modernisierung Laut Eigentiimer wurde 2021 eine Warmepumpe mit
Solaranlage eingebaut. Jede Wohneinheit verflgt tber einen
extra Warmezahler. im Jahr 2018 wurde ein Anbau in Form
von Wohnen/Essen an die bestehende WE 2 angebaut.

Schiden Die Zuwegung zur Bewertungseinheit WE 2 ist zum Teil

verbraucht. Hier fehlen einige Pflastersteine oder sind
gelockert.

Im Bereich des Anbaus aus 2018 (Wohnzimmer u.
Kinderzimmer) fehit der Auflenputz und die Dammung.

Die Sachverstindige sieht in freier Schatzung eine
Wertminderung von 25.000 € fUr die Beseitigung der oben
benannten Schaden / fehlender instandhaltung im Rahmen
der weiteren Resinutzungsdauer als sachgerecht an.

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

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich insgesamt um ein 1856 erstelites
Einfamilienhaus, welches im Jahr 1959 an der Talseite mit einem zweigeschossigen Anbau
erweitert wurde und nun als Zweifamilienhaus (WE 1) genutzt wird.

Im Jahr 1963 ist das Gebidude auf der Kellergeschossebene an der Talseite durch einen

eingeschossigen Anbau mit Flachdach und Teilunterkellerung nochmals erweitert worden.

Zuletzt wurde dieser Anbau, welcher als Einliegerwohnung fungiert, nochmals im Jahr 2018
durch zwei Zimmer {Anbau) erweitert (WE 2},

Im Jahr 1993 erfolgte eine Teilung des Geb&udekomplexes in zwei Miteigentumsanteile. Diese

wurden zu 50/100 Miteigentumsanteile aufgeteilt.

Bei der zu bewertenden Einheit handelt es sich um die Einheit Nr. 2. Diese umfasst die
Bewertungswohnung und den daran verbundenen Anbau aus 2018.
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Der Eingang zur Wohneinheit befindet sich durch die Hanglage im Untergeschoss

Die obige Zeichnung weist in roter Umrandung die Flachen zu WE 2 auf. Die griine Umrandung
zeigt den Anbau aus 2018. Die rot umrandeten Flachen zeigen ein Schlafzimmer und ein Bad
im Kellerbereich des Haupthauses aus WE 1.Die in der Mitte gelegene rote Flache ist der
Anbau aus 1963 (WE 2). Die oben dargestellten Kellerflachen mit Flur gehéren Zur Einheit 1.
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Nordonsicht, Giebelseite |

Der rot markierte Pfeil zeigt hier den Eingang in die WE 2 und der Pfeil in blau das sich darunter
liegende Kellerabteil, welches nur von auBen begehbar ist.

Uber dem Anbau und teilweise iiber den schon bestehenden Anbau befindet sich ein
Flachdach, welches fiir die WE 1 zur Dachterrasse ausgebaut worden wurde.

Die Sachverstindige geht im vorliegenden Gutachten wvon einem Baujahr von 1963
(Mischkalkulation) aus. Im Jahre 2018 wurde ein einfacher Flachbau angebaut. Die Werte des
Anbaus hat die Sachverstandige ebenfalls in das fiktive Baujahr 1963 einflielen lassen.

Die Bewertungswohnung ist insgesamt mit einem Kinderzimmer, einem Wohn- und
Esszimmer, einer Kiiche, einer Diele einem Flur, einem Schiafzimmer, einem Badezimmer und
einem Buro ausgestattet.

Das Biiro wurde noch nicht weiter ausgebaut, Hier fehlen die Decken und Wandanstriche
sowie der Bodenbelag.

Die Bewertungswohnung verfiigt iber AnschlUsse eines Smart Home Systems. Die
wesentlichen Bestandteile wie Schalter usw. wurden vom Eigentimer mitgenommen. Lediglich
die Anschitisse und Leitungen sind vorhanden.

Vor dem Wohnungseingang der WE 2 befindet sich eine Terrasse mit Bodenplatten.

Das Objekt liegt in einer starken Hanglage (ca. 15m unter Stralenniveau).
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Der Garten ist recht uneben gestaltet.

Unter dem Anbau befindet sich eine freiliegende Fldche, die momentan mit Unrat bestellt wurde
und im Weiteren berdumt werden muss.

Eine Zuwegung zur WE 2 wurde erstelit und mit Pflastersteinen belegt.
Die Bewertungseinheit verfigt iiber eine FuBbedenheizung.

Das Grundstiick liegt von der Morsbacher Strafle stdlich.

3.1.1. Allgemeiner Eindruck / Schiden

Die Beriicksichtigung der Auswirkungen eines ggf. vorhandenen Instandhaltungsriickstau erfolgt
im Rahmen der Verkehrswertermittiung nur pauschal im Rahmen einer Wertminderung.
Weiterfuhrende Untersuchungen kénnen nur im Rahmen eines Bauschadengutachten durch
einen Sachverstiandigen fir Schaden an Gebduden durchgefihrt werden. Das ist nicht

Gegenstand meines Auftrages.

Schaden/unterlassene Instandhaltung am Wohnhaus

Schéden Die Zuwegung zur Bewertungseinheit ist zum Teil verbraucht.
Fehlende instandhaltung | Hier fehlen einige Pflastersteine oder sind gelockert.

Im Bereich des Anbaus aus 2018 (Wohnzimmer u.
Kinderzimmer) fehlt der AuRenputz und die Dammung.

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine
Wertminderung von 25.000 € fur die Beseitigung der oben
benannten Schéden / fehlender Instandhaltung im Rahmen
der weiteren Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Zur genauen Feststellung von Schaden, sowie der dafir
erforderlichen Kosten der Beseitigung, waren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fiir Schdden an
Gebauden erforderlich. Dies ist nicht Gegenstand meines
Auftrages.
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3.1.2. Sonstiges
Hinweise beziiglich ,Energicausweis"

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

Die Pflicht zur Erstellung eines Energieausweises besteht seit dem 01. Juli 2009 auch fur
Nichtwohngebidude.

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

Ab 01. Mai 2014 wurde der energetischen Qualitat eines Gebdudes beim Verkauf oder bei der Vermietung
einer Wehnung oder eines Hauses eine hhere Prioritat beigemessen:

1. In Immobilienanzeigen miissen bereits die wesentlichen energetischen Kennwerte
angegeben werden,

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

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

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

Nach sachverstiandiger Auffassung kann im Rahmen der Dbesonderen Umstinde im
Zwangsversteigerungsverfahren die Vorlage eines Energieausweises nicht zwingend gefordert werden, da
es sich im Rechtssinn nicht um einen Verkauf, sondermn um eine Ubernahme durch ein
Zwangsversteigerungsverfahren handelt.

3.1.3. Bauliche MaBe

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

Die Sachverstandige orientiert sich an der vom Eigentlimer {ibergebenen
Wohnflachenberechnung und legt diese dem Gutachten in Anlage bei.

Hinsichtlich des Kellerraumes handelt es sich ausschlieBlich um eine reine Nutzflache und wird
somit nicht in die Berechnung mit einbezogen.

Die Sachversténdige weist darauf hin, dass kein eigenes AufmaB erfolgt ist.
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Wohneinheit/ Eigentumswohnung Nr. 2

Diele 587 m?
Badezimmer 4,76 m?
Flur 9,94 m2
Schlafen 16,61 m*
Wohnen 10,07 m?
Kochen 599 m?
Biirc 11,81 m2
Kinderzimmer 20,64 m2
Wohnen/Essen 38,98 m2
Wohnfldche insgesamt EG 124,67 m?

3.2, Beschreibung der Ausstattung

Eigentumswohnung Nr. 2

Nutzung Leerstand
Lage Morsbacher Strafle 25 * Remscheid
Grifle Wohnfliche 124,67 m?
Raumaufiteilung e Schiafen

¢« Badezimmer

e Diele

e Flur

s Blro

« Wohnen

¢ Kochen

s Kinderzimmer

«  Wohnen/Essen
Ausstattung Schlafzimmer

» Boden mit Laminat

» Wande gepuizt und gestrichen

« Decke mit eingelassenen Lampen

Badezimmer

» Boden mit grofien Bodenfliesen

+  Wiande wand hoch gefliest

¢ Decke mit eingelassenen Lampen

Jennifer Staltmayer
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Diele

+« Boden mit Laminat
+ [Decke mit eingelassenen Lampen
« Wiande geputzt und gestrichen

Flur
Boden mit Laminat
Wénde geputzt und gestrichen
Decke mit eingelassenen Lampen
Biiro

+ Boden mit Estrich
+ Decke abgehangen
»  Wande verputzt

Wohnen

¢ Boden mit Laminat
= \Wiande geputzt und gestrichen
« Decke mit eingelassenen Lampen

Kochen
+ Boden mit Laminat
* Wande geputzt und gestrichen
» Decke mit eingelassenen Lampen
Kinderzimmer
s Boden mit Laminat
»  Wande 2.T. mit Tapete, z.T. geputzt und gestrichen
« Decke mit eingelassenen Lampen
Wohnen/Essen
¢ Boden mit Laminat

e Geputzt und gestrichen
+ Decke mit eingelassenen Lampen

Modernisierung/ Das Objekt wurde augenscheinlich Jaufend instandgehalten
Instandhaltung Die gesamte Bewertungswohnung WE 2 wurde im Jahr 2018
komplett modernisiert.
Sanitar Das Badezimmer verfugt iber eine Dusche, ein Waschbecken und
ein WC
Tlren Alle Turen sind einfache Réhrenspantiren.
Jennifer Staltmayer
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Grundriss- Die Grundrissgestaltung ist zweckmafig.
Gestaltung/
Besonderheiten = Alle Fenster sind Kunststofffenster mit Isoverglasung
¢ Smart Home System Anschiuss vorhanden
¢ Alle Fenster mit elektrischen Jalousien ausgestatiet
Zustand / Eindruck | Guter Zustand
Schéden - Das Schiafzimmer sowie das Badezimmer verfigen aktuell
Unterlassene (ber keine Heizung
Instandhaltung - Im Kinderzimmer fehlt die Verkleidung am Tiirstock

- Ein Stitzbalken, dessen Funktion nicht geklart werden
konnte, befindet sich in der Diele

- Das Blro wurde noch nicht entsprechend ausgebaut, hier
fehlen Wand-, Decken- und Bodenbeldge

- Der Bodenbelag im Kinderzimmer beugt sich zum Teil auf

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung
von 5.000 € fir die Beseitigung der oben benannten Schaden /
fehlender Instandhaltung im Rahmen der weiteren
Restnutzungsdauer als sachgerecht an

Zur genauen Feststellung von Schaden, sowie der daflir
erforderlichen Kosten, wéren die Feststellungen eines
Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden erforderlich. Dies ist
nicht Gegenstand meines Auftrages.

Jennifer Staltmayer
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3.3. Beurteilung
Wohnlage allgemein MIKAOLAGE -
mﬁm (Quartmr) Altere Leute in Umlandgemeinden; Sollde Rentner in
| Zwe!famllfenhausern o i
Typiscng Betavung (Quartler: 1-2 Familfenhuser In alcht hnmcgen bebautem
Strafenabschnitt
I = |
nashste Autobahnansshiussstelia (km) Ansghlussstelle Wermelskirchen (S km) _ I
| I nachster Bahnbef (km) Babohof Remschald-Glildenwarth (0,9 kml
I | nachster ICE-Bahohof () Hayptbahohof Solingen (10,6 km) __
-péchster Flugnafer (km} K&in Bonn Alrport (33,1 km)
| odahiteg OPhv {im) Bushaltestelle Morsbacher Stcae (0,1 km)
I
Beracneinsiat 10,14y
eawan 1.7 4}
sz, {2.0km)
Elsania 10.7m)
Wlexz {2,6km)
rsergartan (0.7 km}
|
| % Bousdstuis {14 km)
|
I ] = f | <[PERI 16,3 km) |
| Y i —— ] EDsunserute (2.24m}
e : g h Blomuactictare 3,5
‘,-'f { Brmnasiom [L1%w
3 J‘ »
\ Blrochactuse 9,3 om) I
I i ’ Roasaon 0.5 km} '
l“ [ m e Ghovosiim. (29,54m)
® SR \ B BPoe_sanotat ik 10,6 4m3
© OpenStrasthap fonisbutors 2017 Mallatab {1: 15.000)

Zustand Gebdude

| AuBenanlagen

_die Bewertungseinheit in einer normalen Wohnlage ein.

_der Aulenanlage hinreichend gewtrdigt.

mmmuMMmemhmmm e dia Adeasse Eegt, Goe on-gas Lapeeinschatisg
wrird sum Jmemobiangreinm o -nietes wTech ||

—

10 {eatastrophat; L] s ? 6 5 4 1 H 1 {expulent)

Das Bewertungsobjekt befindet sich laut dem OnGeo Portal in einer
guten Wohnlage. Laut dem Mietspiege! der Stadt Remscheid befindet i
s sich alterdings in elner normalen Wohnlage. Hier sind keine
besonderen Vor- und Nachteile gegeben. Die Sachversténdige ordnet

Das Gebdude befindet sich in einem noch guten Zustand.

Vor dem Wohnungsemgang beﬁndet sich eine Terrassenfiache. Ebenso |
verfugt das Flurstick Uber eine befestigte Zufahrt. Diese wurde von der
Sachverstandigen mit einem Prozentsatz von 2 % bei der Beriicksichtigung

Hausausstattung und -~ | Guter Zustand

Zustand;

Allgemeiner Eindruck .

Entfernung zum Einkauf, gut :

Schule, Versorgung usw. |

Strafienanbindung . Sehr gut .
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4, Ermittlung des Verkehrswertes

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1. Vorbemerkungen

Grundséatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Das Ziel der Verkehrswertermittiung ist nach § 194 BauGB die Ermittlung eines marktgerechten
Preises, welcher als Verkehrswert bezeichnet wird.

§ 194 BauGB
JDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung chne
Ritcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhéitnisse zu erzielen wére,”

Der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am Wertermittiungsstichtag im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr unter Ausschiuss aller fiir den Markt nicht charakteristischen Umstinde und Verhaltnisse erzielbar
wire. Der Verkehrswert ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiickes nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fiir den Kaufpreis konnen gerade bei der Ermittiung des Verkehrswertes
auszuschlieBende Umstinde oder Verhiltnisse bedeutsam sein.

Zur Ermittiung eines méglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis nahekommt) miissen
die fiir den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahit werden. Nach den Vorschriften der
Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Verkehrswertermittiung

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen Die Verfahren sind nach der At des Wertermittlungsobjekts, unter
BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden,

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der
Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wah! der anzuwendenden Wertermitdungsverfahren sind:

« Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren solfen den in diesem Grundstiicksteiimarkt
vorherrschenden Marktiiberfegungen {Preisbildungsmechanismen} entsprechen.

s Zur Bewertung bebauter Grundstiicke soliten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinander
unabhingige Wertermittiungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung
des ersten Verfahrensergebnisses.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB, d.h. den im
nachsten Kauf fali am wahrscheinlichsten, zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziiglich ist das Verfahren am besten geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforgeriiche Daten, am zuverlassigsten aus
dem Grundstiicksmarkt {d.h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstindigen
zur Verfiigung stehen.

Jenniter Staltmayer 27
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4.1.2. Die herangezogenen Verfahren
4.1.2.1 Bewertungsmodell zur Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom Wert der
Gebiude und der AuBenantagen) i.d.R. auf der Grundiage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kiinnen diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
+ den drtlichen Verhaltnissen,
der Lage und
des Entwicklungszustandes gegliedert und
nach Art und Maf der bautichen Nutzung,
der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtiichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt
hinreichend bestimmt, mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke
abgeleitet sind und die Merkmale des Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks ibereinstimmen.

& & & @

Im vorliegenden Bewertungsfall weist die Bodenrichtwertkarte einen direkt zutreffenden
Richtwert fiir das Grundstick aus.

4.1.2.2 Verfahren zur Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

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

Vergleichswertverfahren

Eigentumswohnungen werden in der Regel nach Preisen pro Quadratmeter Wohnfliche gehandeit, Es spielt vor allem
die Wohniage eine besondere Rolle.

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

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die dblicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet {gekauft oder errichtet) werden.
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Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte blicherweise die 2u erzielende Rendite
{Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium
~Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdéhnlichen Geschiftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vorrangig
anzuwendendes Verfahren angesehen.

Fazit
Der Verkehrswert wird in vortiegendem Fall gem. der vorhandenen
Marktsituation/Marktnachfrage aus dem Vergleichswert abgeleitet. Der ausgewiesene
Ertragswert wird zu Plausibilitdtsgriinden dargestelit.

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

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

(1) Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelie und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittiung dieser Daten zugrunde lagen.

(2) Liegen fiir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittiung erforderlichen
Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.

4.2, Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittiungsverordnung — ImmoWerty ist der Bodenwert ofine Berlicksichigung der vorfiandenen
baulichen Anfagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 40-47 ImmoWerty 2021 ) zu ermittein,
Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind
gecignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten  Richtwertgrundsticks hinreichend mit  den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsiticks dbereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittiiche Lage Wert des Bodens filr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone erfasst werden, fir die im Wesentiichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorfiegen. Fr ist
bezogen auf den Quadratmeter

Grundstiicksfidche. Die Bodenrichtwerte werden von gen ortsansdssigen Gutachterausschiissen ermittelt

In der vom Gutachterausschuss vertffentlichten Bodenrichtwertkarte ist der Morsbacher Str. 25 ein
Bodenrichtwert direkt zuordenbar, Folgende Werte werden faut Gutachterausschuss ausgewiesen:

Bodenrichtwert 160 €/m2
| Stichtag 01.01.2024
Gemeinde Remscheid
Postieitzahl 42857
Gemarkungsname Remscheid
Gemarkungsnummer 3266
Ortsteil Morsbach
Bodenrichtwertnummer 40008
Entwickiungszustand _ Baureifes Land erschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflachen
Geschosszahl II
Referenzfliche 600 m?
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Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von lhnen gewdhhe Bereich llag! in der Gemeinde/Stadt Remscheid.

Legende « Ein-{Zyoigeschassige Bapveise in €y : © GeoBasis-DE / BKG
N . 1 ossign Bauveeise n £7m? & Geobasls NEW ‘
O ausgewdniten Richtwert ., Gowerbie / Industiie / Sondergebiete in € @ Daten der Gutachtorausschisse
D) Richwerzone » Forstwirtechaftliche Fisiche in €y fiir Grundstiickswerte NRW
Q Khckpositon * Landwirtschahiiche Fliche in €
. . i S T — — e ter
[ Gemeindegrenze B ety g 0 40 80 120 160

Abbitdung 1: Ubersicitskarie tfer Richtwertzone

| Bodenrichtwert
| ErschlieBungsbeitragsfrei

GrundstiicksgréfBe

l
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160 €/m2
Der ausgewiesene Bodenrichtwert basiert auf einer
Grundstiickfliche von 600 m2. (Referenzflache)
Die Sachversténdige wendet den Bodenrichtwert ohne weitere
Anpassung fUr eine Bodenfiache von 600 m2 an,

Die weiteren Flachen in einer GriBenordnung von 1,804 m2 sind
als sog. Restflachen zu betrachten. Der Status des Bodenwertes
sieht die Sachverstandige als , Freizeitiand™ an. Diese Flachen
werden zu 25 % des Wertes des Bodenrichtwertes {ibernommen.

Fiir das Flurstiick 348 wird der vom Gutachterausschuss
ausgewiesene Bodenrichtwert von der Sachversténdigen
angesetzt. - _

Flurstiick Wirtschaftsart und Lage

156 Gebdude- und Freiflache 2.404 m2
Morsbacher Strafie 25
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348 Gebdude- und Freiflache 91 m?
Morshacher StraBe 25

LS B e Bodenwert fiir das Flurstiick 156
Bodenwert flr das Referenzgrundstlick 600 m? = 96.000 €
Bodenwert fiir das Freizeitland 1.804 m? x 40 €/m2 = 72.160 €

Bodenwert fiir das Flurstiick 348
91 m2 x 160 €/m?2 = 14.560 €

BODEN T I

Das Objekt befindet sich in einer starken Hanglage mit einem
Hoéhenunterscheid von geschatzten 15 m zur Strafle. Die
Sachverstandige kann dies nicht unber{icksichtigt lassen und
macht einen Abschlag hierfiir in Hohe von 10 % vom gesamten
Bodenwert. Danach wird der Anteilige Bodenwert ausgewiesen.

182.720€ - 10 %

Endgiiltiger Bodenw m 164.448

. Anteiliger Bodenwert 50/100 Miteigentumsanteile 82,224 €

ErschlieBunag:
Die &ffentlich-rechtliche ErschlieBung des Grundstiicks gem. BauGB ist in ortsiiblichem Umfang

realisiert,

StraBenanbinduna:
Die Morsbacher Stralle geht der Solinger Stralle, der Hauptverkehrsstrafie, ab. Sie ist als eine

normal angelegte Anliegerstrale einzustufen mit begrenzt éffentlichen Parkméglichkeiten. Das
Bewertungsflurstiick geht der Morsbacher Stralle iber eine steile Zufahri, bedingt durch die
Hanglage, ab.

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

Einschi Bodenw
Aus der Sicht der Sachverstiandigen werden folgende Einschitzungen und Uberlegungen in Bezug
auf das Bewertungsgrundstiick in der Bewertung zugrunde gelegt:

Fiir den Bereich, in welchen sich das Bewertungsgrundstiick einordnet, ist kein Bebauungsplan
aufgestellt. Unter Betrachtung der Grundstiickssituation und der vorhandenen Bebauung kann
man nicht zwingend von einer weiteren Bebaubarkeit des Grundstiicks ausgehen.
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Das Flurstiick 156 entspricht weitestgehend der lagetypischen Bodenrichtwertkennung und der
Wert wird unverandert von der Sachversténdigen Ubernommen fiir eine Referenzflache (laut
Gutachterausschuss) von 600 m2, Die dahinter liegende, teils hiigelige Flache, wird von der
Sachverstandigen mit 25 % des ausgewiesenen Bodenrichtwertes angenommen. Die
Sachverstandige geht davon aus, dass die Urbanisierung des dahinter liegenden Grundstiicks
durch hhere Aufwande relativ kostspielig zum Zwecke der Bebauung werden drfte.

5. Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermitteit,
Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick {oder anderweitigem Bewertungsgegenstand, wie 2.B. Wohneigentum) hinreichend
Obereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen, Finden sich in dem Gebiet, in dem sich der
Bewertungsgegenstand befindet, nicht genligend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner den Wert beeinflussender Merkmale, sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

Die Bewertung im Vergleichswertverfahren beruht auf statistischen Berechnungen. Die Grundlage dazu bilden
vergleichbare Grundstiicke, Gebaude, Wohnungen usw,, deren Kaufpreise im gewdhnlichen Geschéftsverkehr frei
ausgehandelt wurden. Der Vergieichswert kann direkt zum Verkehrswert fiihren, Es muss allerdings gewéhrieistet
sein, dass die Markt- und Wertverhaitnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch mit
den am Wertermittiungsstichtag herrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem Grundstiicksmarkt
iibereinstimmen,.

Eine unmittelbare Anwendung von Vergleichspreisen setzt somit voraus, dass die wertbildenden Faktoren umfénglich
und in differenzierter Art sowie resultierend aus einem zeitnahen Verkaufspreis zur Verfligung stehen. In der Praxis
kann nur selten eine solche Gegebenheit vorgefunden und somit ein unmittelbarer Vergleich hergestelit werden,
Gangiger ist die Methode, dass die durch die Gutachterausschiisse zur Verfligung gesteliten Immobilienrichtwerte in
Bezug zum Bewertungsgegenstand ausgewertet und betrachtet werden.

Fir Wohn- und Teileigentum werden die Vergleichswerte zunéchst pro Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche
ausgewiesen. Diese Vorgehensweise verschafft auch bei Kauf und Verkauf und Verkauf eine gewisse Transparenz.
Teilweise werden mit dem Eigentum an eine Wohnung oder einem Teileigentum auch Sondernutzungsrechte (2.B. an
Pkw-Stellplatzen oder fiir Gartennutzung) vereinbart, die sich auf den Wert auswirken.

Verkaufspreise aus Erstverkdufen sind fiir die Bewertung von Bestandsimmehilien nicht diendich, da in einen
regelmasig der unternehmerische Gewinn enthalten ist, welcher im Wiederverkauf nicht mehr zu Tragen kemmen
kann.

Begriffserfduterung:

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und bezeichneten Wohnung mit
einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum {Grundstiick, Treppenhaus elc.}.

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen, wie 2.8, Biiro-
und Geschéftsraumme, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen
Eigentum.

Der Verkehrswert wird deshalb bei Eigentumswohnungen vorzugsweise nach Quadratmeterpreisen auf der Grundlage
des Vergleichswertverfahren ermittelt. Dazu sind wiederum Kaufpreise von mit dem Wertermittiungsobjekt
vergleichbaren Wohnungen erforderiich, welche aus den Kaufpreissammiungen des zusténdigen
Gutachterausschusses und aktuellen Angeboten recherchiert werden,
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5.1 Vergleichsdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht des GAA Remscheid

Durchschnittspreise Eigentumswohnungen

Baujahr N Objekte Kaufprels 2 Wl Kaufpreis
in Euro in m? Euro/m?® W1,
Min | Max Min | Max Min | Max
bis 1918 | 15 13 126.000 85 1.490
98.000 | 170.000 70 | 108 1320 | 1640
1920-1949( 6 5 169.000 85 1.940
132.000 | 220000 80 | 100 1540 | 2230
1950 - 1959 ( 49 35 88.900 60 1.400
50000 | 275000 40 | 155 1060 | 1780
1960 - 1969 | 29 27 107.000 70 1.480
51.000 | 185.000 35 | 100 1130 | 1930
1970 - 1979 | 41 32 1356.000 80 1.650
90.000 | 201.000 60 | 110 1340 | 1.990
1880 - 1989 | 12 1M 127.000 70 1.790
88.000 | 195.000 50 | 95 1380 | 2000
1880 - 1898 | 31 27 161.000 80 2.040
132.000 | 220.000 80 | 100 1540 | 2230
2000 - 2009 | 12 8 162.000 80 2.100
124.000 | 208.000 55 | 105 1.850 | 2400
2010-2021( 1 1 - - -
Neubauten | 0 ¢ - - -

Die Sachverstandige geht in ihrem Gutachten fiktiv von einem Baujahr von 1963 aus, da die
aus dem Altbestand bestehende Einliegerwohnung umfassend modemisiert worden ist und im
Weiteren daran der Anbau an diese Einliegerwohnung im Jahr 2018 statifand. Beide
Wohnbereiche teilen sich somit das gleiche Schicksal des Baujahres. Die Sachversténdige
ber{icksichtigt die getatigten Modernisierungen und den Anbau im Jahr 2018 bei den
Zuschlagen im Vergleichswertverfahren.
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5.1.1. Vergleichswertanalyse zum Bewertungsgegenstand (Wohneigentum)

Durch den Gutachterausschuss werden Kaufpreise fur Wohneigentum in Bezug zu
Baujahresspannen ausgewertet. Das Baujahr wird aufgrund der vorgefundenen Situation mit
1963 angenommen.

Zur Angabe von durchschnittlichen Kaufpreisen wird durch den Gutachterausschuss das zur
Verfigung stehende Material ausgewertet. Es wird unterschieden nach Anzahl der in die
Mittelwertbildung  eingeflossenen  Kaufvertrdige und der Anzahl der  Objekie
(Eigentumswohnanlagen), aus denen diese Kaufverirdge stammen. Die emittelten
Durchschnittspreise sind auf die Kaufobjekte bezogen. Es wird darauf hingewiesen, dass die
durchschnittlichen Kaufpreise nur eine Orientierungsgréfle bilden, weil insbesondere die
Wohnlage und die Ausstattung der Kaufobjekte, in den jahresbezogenen Stichproben
unterschiedlich und Preisunterschiede deshalb sowohl in den verschiedenen Merkmalen als auch
in der allgemeinen Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt begriindet sein kdnnen,

Fur eine differenzierte Bewertung stelit der Gutachterausschuss Remscheid im Weiteren
Immobilienrichtwerte fur Wohneigentum zur Verflgung.

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende
durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien, bezogen auf ein lagetypisches ,Normobjekt". Sie
stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von § 193 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit der Immaobilienwertermittiungsverordnung {ImmoWertV) dar und bilden damit
die Grundlage fur die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfahren nach ImmoWertv.
Immobilienrichtwerte werden aus der Kaufpreissammilung abgeleitet und durch Beschiuss des
Gutachterausschusses stichtagsbezogen festgesetzt. Sie werden angegeben in Preisen pro
Quadratmeter Wohnflache und sind in Richtwertzonen mit im Wesentlichen gleichen
wertbestimmenden  Merkmalen  ausgewiesen. Die  Immobilienrichtwerte und  die
Umrechnungskoeffizienten fir Wohnungseigentum wurden durch den Gutachterausschuss
Remscheid zum 01.01.2019 erstmalig abgeleitet und mit Hiife von Kaufpreisen der Jahre 2019
bis 2021 fortgeschrieben. Neubauten und Erstverkdufe von umgewandeiten Mietwohnungen
wurden nicht ber{icksichtigt. Die [mmobilienrichtwerte gelten nur fir wiederverkaufte
Eigentumswohnungen mit einem Mindestalter 4 Jahren in der jeweiligen Lage.

Far die Morsbhacher Strale 25 in Remscheid wurde aktuell ein Immobilienrichiwert laut Boris
NRW fir Wohneigentum ausgewiesen.
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Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 01.01.2024
Der von Ihnen gewéhite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Remscheid.

Legende » Eigentumswohnungen in €/m? ® basemap.de ! BKG

1 . » Ein- und Zweifamilienhauser in €/m? s
© ausgewdhiter Richtwert . Reihen- und Doppelhauser in € @ Datan ?e?(a;{mzastfr?gschﬁsse
) Richwertzone « Mehrfamilienhauser in €/m? ; ;
] ~ . scht-aenutzte Gebaude in € Hir Grundstiickswerte NRW
Q Klickposition gemischi-genutzie Gedaude in &m”
[] Gemeindegrenze « Biro- und Geschiiftsgebiude in €/n¥ e RN
9 « Gewerbe und Indusiriein €/m? 0 10 220 330 440

Abbildung 1: Obersichiskarte der Richtwertzone

Regionaler Immobilienmarkt

Aktuelle Verkaufsangebote werden in der Regel zunachst an der Ober- bzw. Maximaiwerten
orientiert, was erfahrungsgemanl meist nicht gleichzeitig mit dem tatsachlich erzielten Kaufpreis
zu vergleichen ist. Bei Betrachtung der Verkaufsangebote ist zu vermuten, dass zum Teil weit
Oberdurchschnittliche Kaufpreise verlangt werden, auch in Bezug eines Abgleichs zum
Immobilienrichtwert. Die Preissteigerungen lassen sich am Preisindex fur Wohneigentum
ablesen:
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Stichtag Wohnungseigentum
01.01.2010 100,0
01.01.2011 89,4
01.01.2012 102,1
01.01.2013 1025
01.01.2014 101.0
01.01.2015 108,1
01.01.2016 1114
81.01.2017 117,8
61.01.2018 118,9
01.01.2019 129,3
01.01.2020 1447
01.01.2021 169.¢
01.01.2022 201,5
01.01.2023 199,5
01.01.2024 (vorldufig) 1798

Indexreihe Wohnungseigentum
210,00

190,00

170,00

150,00

130,00

110,60 I I
sl l

80,00
2013 2014 2018 216 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
vortaufig

Die Menge an Kaufangeboten des akiuellen Angebotsmarktes stellt sich Uberschaubar dar. Die
Recherche erfolgte in Bezug zur Wohnungsgréfie:

1960 - 1969 | 29 27 107.000 70 1.480
51000 [ 185.000 35 | 100 1430 | 1930

1.130 € bis 1.930 € (Durchschnitt 1.480 €)
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Die Wohnung wird zunéchst bezlglich der regelméBigen Anforderungen eingeordnet. Danach
werden die sachverstandigen Anpassungen f(ir die Abweichungen vorgenommen.

{1.930 €m?)

Alter und Wohnfldche:
Grundlage und Marktanpassung 1.930 €/m?
Bodenwert: 160 €/m?;

Keine Anpassung erforderlich
Anzahl der WE: 2 Wohneinheiten

Keine Anpassung erforderlich
Geschosslage: Erdgeschoss

Keine Anpassung erforderlich
Balkon: Terrasse vorhanden

Anpassung erforderlich
Ausstattung: gute Ausstattung

Anpassung erforderlich

Die weiteren Faktoren werden wie folgt eingeschatzt:

Wohnlage: normale Wohnlage
Keine Anpassung erforderlich

Wohnungsgrundriss: bzgl. des Anbaus wurde der Wohnungsgrundriss erweitert und
verbessert
Anpassung erforderlich
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Zustand der Wohnung: guter Zustand, der ,Altbestand” (Einliegerwohnung) wurde
modernisiert
Anpassung erforderlich

Zustand Gebaude: noch guter Allgemeinzustand
Keine Anpassung erforderlich

Bewohner- und
Eigentiimersituation: kein Leerstand zu erkennen
Keine Anpassung erforderlich

5.2. Vergleichswertermittlung
(§ 24 ImmoWertV 2021}

Bewertungsstichtag 23.03.2024

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- oder
abgerundet.

Wohnung Nr. 2, Erdgeschoss

Morsbacher Stralle 25
Vergleichsfaktor — Basiswert 1.930 €/m?
Anpassung Terrasse + 5% 96,50 €/m?
Anpassung Ausstattung +5% 96,50 €/m?
Anpassung Wohnungsgrundriss +10% | 193,00 €/m?
Anpassung Zustand der Wohnung +5% 96,50 €/m?
Anpassung Schaden -10% | 193,00 €/m?
Wohnfldche X 124,67 m?
Vergleichswert = 276.705 €
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Erlauterung zu den Anpassungen:

Die Terrasse wurde von der Sachverstandigen mit 5 % Aufschlag hinreichend gewdrdigt. Die
Ausstattung (elektrische Rollldden, neuer Bodenbelag) wurde mit 5 % ebenfalls hinreichend
gewiirdigt. Durch den Anbau hat sich der Grundriss wesentlich erweitert und deutlich
verbessert. Die Sachverstandige sieht einen Aufschlag von 10 % als gerechtfertigt an.
Bezliglich des Zustandes der Wohnung wurde hier die Modernisierung der Wohneinheit
insbesondere des Badezimmers beriicksichtigt. Hinsichtlich der nicht funktionierenden Heizung
im Badezimmer und Schlafzimmer sowie die nicht Fertigstellung des Biiros, die fehlende
AuBenddmmung und der nicht gekidrten Funktion des Stiitzbalkens in der Diele und des
Bodenbelages im Kinderzimmer sieht die Sachversténdige einen Abschlag in Hohe von 10 % als
gerechtfertigt an.

6. Ertragswertverfahren

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

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Leerstand.

Erlauterungen zur Ertragswertermittiung

Bei dem Geb#ude in der Morsbacher Stralle handelt es sich um ein Zweifamilienwohnhaus mit Anbau,
welches in zwei gleiche Wohneigentumsanteile geteilt wurde. Die Bewertungswohnung verfugt tiber
Auftenanlagen und wurden von der Sachverstandigen mit einem Wertansatz von 2 % gewirdigt.

Die Bewertungswohnung befindet sich im Leerstand.
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6.1. Mietpreisrecherche

Die Mietpreisrecherche dient der Einschétzung einer markttblich erzielbaren Miete im

Vergleich zur tatsichlich vereinbarten Miete bzw. bei Eigennutzung oder Leerstand bezuglich
einer méglicherweise erzielbaren Miete.

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

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nyr in Abhdngigkeit von Wohnfiache und Baualter

Wohn- Baujahr
flache | vor 1949 | 1949 - 1959 | 1960 -1968 | 1970 -1984 | 1985 -1994 | 1995 .2005 | 2006 -2015 | ab 2016
m Eurnim? Euroles Eurgim? Eucp/m? Epro/m? Eurgim? Euro/m? Eurginy?
25-28 6,32 7,05 6,70 7.08 7.31 7.87 8,11 8,56
29 - 32 6,08 6,79 6,45 6,82 7.04 758 7,81 8,25
33-36 592 6,60 6.27 6.63 6,85 7.37 7.60 8.02
37 - 40 579 6,47 6,14 6,49 6,71 7,22 7.44 7.86
41 - 44 5,70 6,36 6,06 6,39 6,60 7.11 7,32 7,73
45 - 48 563 6,29 597 6,31 6,52 7.02 7.23 7.64
49 - 52 558 6.23 592 6,26 6.46 6,96 717 7.57
53 -56 5,55 6,18 5,88 6,22 6,42 6,91 7,12 7.52
57 - 60 552 6,16 5,85 6,19 6,39 6,88 7.09 7.49
61 -65 5,50 6,14 5,83 6,17 6,37 6,86 7,06 7.46
66 - 70 549 6,13 582 6,15 6,36 £.84 7.05 7,45
71-75 5,49 6,13 582 6,15 6.38 6,84 7,08 7,45
76 - 80 5,50 6,13 5,83 6,16 6,36 6,85 7.08 7.45
81 -85 5,51 6,15 5,84 6,17 5,38 6,86 7.07 747
86 - 80 552 6,16 5,86 6,19 6,40 6.88 7.08 7. 49
91 - 95 5,54 6,19 5,88 6,21 6,42 6,91 712 7,52
96 - 100 557 6,21 5,90 6,24 6,45 6,94 7,15 7.55
101 - 105 5,60 6,24 5,93 6,27 6,48 6,97 7,18 7,59
108 - 110 562 6,28 5986 6,30 6.51 7.01 7,22 7.63
111 - 120 5,67 6,33 6,02 £,36 6,57 7.07 7,28 7,69
121 - 130 5,74 5,41 8,09 6,44 6,65 7.16 7.37 7.79
131 - 140 582 6,48 6,1 6,52 6,74 7,25 7,47 7,89
141 - 150 5.90 6,58 6.25 6.61 6.83 7.35 757 8,00
151 - 160 5,98 6,68 6,34 6,70 6,93 7,45 7.68 8,11

Die Basis Nettomiete wird von der Sachverstandigen mit 8,09 €/m? aus dem Mietspiegel der Stadt
Remscheid (bernommen und gemil Tabelle 2 des Mietspiegels (Wohnmarkmale) bei der
Berechnung des Rohertrages angepasst.
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6.3.Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021)

in den Bewirtschaffungskosten werden die Verwaltungskosten, die nicht umiegbaren Belriebskosten, die
instandhaltungskosten (-Rickiagen) und das Ertrags- oder Mietaustfaliwagnis berticksichtigl, im Hinblick
auf die Art der Nutzung des Grundstacks bzw. der Gebdude. Diese Kosten kénnen beziglich der
Vermietung von Wohnraum nicht auf den Mieter umgelegt werden (§ 27 11.BV).

Bewirtschaftungskosten (BWK) | Jahriich

Verwaltungskosten 20 €/Monat x 12 Monate 240 €
nicht umlegbare Betriebskosten | Rd. 3% vom Rohertrag rd. 200 €
Instandhaltungsrucklagen 10 % vom Rohertrag rd. 968 €
Mietausfailwagnis 5 % vomn Rohertrag = rd. 484 €
Bewirtschaftungskosten gesamt 1.982 €

6.4. Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021)

Die Restnutzungsdauer ist die Zehi der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeméBer
Bewirtschaftung  voraussichifich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaitungen oder andere
Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer veriéngern oder verkarzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaitnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Entsprechend der Bauart und Bauweise des Bewertungsobjektes kann grundséatzlich von einer
80- jahrigen Gesamtnutzungsdauer ausgegangen werden.
Das Objekt wurde um 1962 erstelit:

regelméRige Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Bewertungszeitpunkt 2024
Baujahr: 1963
Gebéudealter: 61 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer: 18 Jahre

Die Sachverstandige ordnet das Gebaude aufgrund seines Zustands mit der rechnerischen
Restnutzungsdauer von 18 Jahren ein.

Es wird vorausgesetzt, dass zuklnftig alle (auch bestehende) werterhaitende MaBnahmen
durchgefuhrt werden sowie ebenso evtl anfallende Reparaturen umgehend vorgenommen
werden, um diese Restnutzungsdauer unter wirtschaftlichen Aspekten zu gewahren.
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6.5. Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Die Liegenschalftszinssatze (Kapitalisierungszinsséitze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. t des Baugeseizbuches) sind die
Zinssatze, mit denen Verkehrswente von Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt maridiiblich
verzinst werden. sie sind auf der Grundiage geeigneter Kaufpreise und der ihnen enisprechenden
Reinertrdge fur gleichartip bebaute und genutzte Grundstiicke unter BerQcksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebgude nach den Grundséfzen des Ertragswerlverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.
Mit den Liegenschafiszinssatzen fund Mandanpassungsiaiioren) soflen die alfgemeinen Wertverhéitnisse auf
dem Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu bericksichtigen sind.

Im Grundstiicksmarktbericht der Stadt Remscheid 2024 werden Aussagen fur Objekte dieser
Art veréffentiicht.

Gebiudeart Anzahl LZ RF OWF GKP OMiste @ BWK RND
% m? €/m* €/m? % Jahre
Selbstgenutztes 42 15 248 74 2000 870 260 43
Wohnungseigentum
Standardabweichung 0.4 4,30 12 455 0.5 25 1
Vermietetes 23 21 216 72 1750 680 264 41
Wohnungseigentum
Standardabweichung 0,7 37 23 296 0,4 2,5 10
Hinweis:

Die Liegenschafiszinssatze wurden nur aus Daten eines Jahres abgsileitet. Da in den Vorjahren die
Ableitung aus 2 Jahrgangen erfolgte, ist ein direkter Vergleich der Ergebnisse nicht mdglich.

Der Liegenschaftszinssatz ist in Bezug zu den tatsachlichen Eigenschaften des
Bewertungsobjektes nach sachverstdndigem Ermessen einzuschétzen. Einflussfaktoren bzgl.
des Liegenschaftszinssatz sind auch die Lage, Ausstattung und Nutzung

Der von der Sachverstandigen angenommene Liegenschaftszinssatz bericksichtigt in seiner
Héhe neben dem Faktor Markt auch die Risiken der wirtschaftiichen Nutzung des Geb&udes.
Das Wohneigentum Nr. 2 ist in einem guten Zustand und die Lage ist als normal einzustufen.

Die Sachverstandige bringt einen Liegenschaftszinssatz fir die Bewertungswohnung in Héhe
von 2 % zum Ansatz. Hierin sind eine Berlcksichtigung des Marktes und die Lage des
Bewertungsobjektes fiir das Ertragswertverfahren in ausreichendem Umfang berlicksichtigt.
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6.6. Bodenwertverzinsung (§ 28 ImmoWertV 2021)

Anteiliger Bodenwert x Liegenschaftszinssatz = Bodenertrag

82224 €x2%=1644€

6.7. Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV 2021)

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

Der Barwertfaktor wird gem. § 34 immowertV 2021 bei einem Kapitalisierungszinssatz von
2 % und einer Restnutzungsdauer von 19 Jahren mit 15,68 angegeben.

6.8. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im Ertragswertverfahren:
Das Gebiude ist insgesamt mit einer Photovoltaikanlage in Verbindung mit einer

Wirmepumpe ausgestattet. Zudem sind die Leitungen fiir ein Smart Home System
verbaut. Hier sieht die Sachverstindige einen geschétzten Aufschiag in Hohe von 3.000 €

als gerechtfertigt an.

Wertminderung wegen Schaden

Am Gebédude:

Die Zuwegung zur Bewertungseinheit ist zum Teil verbraucht. Hier fehlen einige Pflastersteine

oder sind gelockert.
Im Bereich des Anbaus aus 2018 (Wohnzimmer u. Kinderzimmer) fehlt der AuRlenputz und die

Dammung.
In der Bewertungswohnung:

Das Schiafzimmer sowie das Badezimmer verfigen aktuell iber keine Heizung
- Im Kinderzimmer fehlt die Verkleidung am Turstock
- Ein Stitzbalken, dessen Funktion nicht geklart werden konnte, befindet sich in der Diele
- Das Blro wurde noch nicht entsprechend ausgebaut, hier fehlen Wand-, Decken- und
Bodenbelage
- Der Bodenbelag im Kinderzimmer beugt sich zum Tel! auf

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung im Allgemeinen von
30.000 € (25.000 und 5.000 -) fur die Beseitigung der oben benannten Schaden / fehlender
Instandhaltung im Ranmen der weiteren Restnutzungsdauer als sachgerecht an

Zur genauen Feststellung von Schéden, sowie der daflr erforderlichen Kosten, wéren die
Feststellungen eines Sachverstandigen fir Schdden an Gebaduden erforderlich. Dies ist nicht
Gegenstand meines Aufirages.
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Aullenanlagen

Vor dem Wohnungseingang befindet sich eine Terrassenfléiche. Ebenso verfigt das Flurstick Uber eine
befestigte Zuwegung. Diese wurde von der Sachverstindigen mit einem Prozentsatz von 2 % bei der
Berlicksichtigung der AuRenaniage hinreichend gewlirdigt.

6.9. Ertragswertermittiung
{§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021)

Bewertungsstichtag: 23.03.2024
» nachstehende Werte sind in der Regel auf- oder abgerundet

Zweifamilienhaus
Morsbacher Stralle 25 * 42857 Remscheid

Jahresrohertrag (gesamt) 0679 ¢€
(§ 18 ImmoWertV}

Bewirtschaftungskosten - 1.982 €
{§ 19 ImmoWertV)

Reinertrag = 7.697 €
{§ 18 ImmoWertV)

Bodenertragsanteil - 1.644 €
Gebdudeertragsanteil = 65.053€
Liegenschaftszinssatz 2 %
(§ 14 iImmoWertV)

Restnutzungsdauer ca. 19 Jahre
{§ 6 ImmoWertV)

Barwerttaktor X 15,68
(§ 20 ImmoWertV) 7

Vorit4ufiger Ertragswert = 94911 €
Anteiliger Bodenwert + 82224 €
Vorldufiger Ertragswert inkl, = 177.135 €
Bodenwert

Berucksichtigung besonderer objekispezifischer +3.000 €.
Grundsticksmerkmale gem. § 8 Abs. 3

ImrmoVWerty

Marktanpassungsfaktor/Ertragswertfaktor 1,33 B8 455 €.
AuBenanlagen + 2% 3.543 €
Wertminderung aufgrund vorhandener -30.000€
Schiden

Korrigierter Ertragswert = 212.133 €
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7. Einschitzung des Verkehrswertes

In den vorangegangenen Recherchen und Ausfiihrungen der Sachversténdigen wurden alle
wertrelevanten Themen angesprochen, erldutert und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Wirkungen eingeschétzt.

Die Sachverstéandige konnte am Tage der Ortsbesichtigung da Objekt vollsténdig begehen. Ihr
wurden vom Eigentiimer Zeichnungen, Wohnflachenberechnungen, Vertrdge und
Genehmigungen ausgehdndigt. Die Sachversténdige orientierte sich bei den Berechnungen im
vorliegenden Gutachten an diesen Unterlagen.

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich insgesamt um ein 1956 erstelltes
Einfamilienhaus, welches im Jahr 1959 an der Talseite mit einem zweigeschossigen Anbau
erweitert wurde und nun als Zweifamilienhaus genutzt wird.

Im Jahr 1963 ist das Gebaude auf der Kellergeschossebene an der Talseite durch einen
eingeschossigen Anbau mit Flachdach und Teilunterkellerung nochmals erweitert
worden. Zuletzt wurde dieser Anbau, welcher als Einliegerwohnung fungiert, nochmals im Jahr
2018 durch zwei Zimmer (Anbau) erweitert (WE 2).

Im Jahr 1993 erfolgte eine Teilung des Gebdudekomplexes in zwei Miteigentumsanteile. Diese
wurden zu 50/100 Miteigentumsanteile aufgeteilt.

Bei der zu bewertende Einheit handelt es sich um die Einheit Nr. 2. Diese umfasst die
Einliegerwohnung und den daran verbundenen Anbau aus 2018.

Vor dem Wohnungseingang befindet sich eine Terrassenfldche. Ebensa verfligt das Flurstlick Uber
eine befestigte Zuwegung, Diese wurde von der Sachversténdigen mit einem Prozentsatz von
2 % bei der Berlicksichtigung der Aufienanlage hinreichend gewdrdigt.

Das Flurstiick 156 verfiigt {iber eine Flache von 2.404 m2. Das Flurstiick 348 ist mit 91 m?
bemessen.

Der ausgewiesene Bodenrichtwert basiert auf einer Grundstiickflache von 600 m2,

Die Sachverstandige wendet den Bodenrichtwert ohne weitere Anpassung fiir eine Bodenflache
von 600 m? an.

Die weiteren Flachen in einer GroBenordnung von 1.804 m2 sind als sog. Restflachen zu
betrachten. Der Status des Bodenwertes sieht die Sachverstandige als ,Freizeitland”™ an. Diese
Flachen werden zu 25 % des Wertes des Bodenrichtwertes (ibernommen.

Fiir das Flurstiick 348 wurde der vom Gutachterausschuss ausgewiesene Bodenrichtwert von
der Sachversténdigen angesetzt.

Das Objekt befindet sich im Allgemeinen in einer starken Hanglage mit einem Hohenunterscheid
von geschatzten 15 m zur Strafle. Die Sachversténdige lies dies nicht unber{icksichtigt und
machte einen Abschlag hierflr in Hohe von 10 % vom gesamten Bodenwert. Danach wurde der
anteilige Bodenwert berechnet.

Laut E-Mail der Stadtsparkasse Wuppertal vom 19.04.2024 wurde das Flurstiick 347
verkauft und befindet sich somit nicht mehr in der Zwangsversteigerung. Die
Sachverstiandige lies dieses Fiurstiick als Ankniipfungstatsache der ihr
zugesendeten E-Mail unberiicksichtigt.
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Das Bewertungsgrundstiick ist nur von der Morsbacher StraB3e aus zu erreichen. An der StraBe
sind in begrenztem Umfang Parkmdglichkeiten vorhanden. Im weiterem gelangt man {iber
einen befestigten recht steil, bedingt durch die Hanglage, auf das Flurstiick,

Die Sachversténdige geht im vorliegenden Gutachten von einem Baujahr von 1963 aus. Im Jahre
2018 wurde ein einfacher Flachbau erweitert. Die Werte des Anbaus hat die Sachversténdige in
das fiktive Baujahr 1963 einflieBen lassen,

Die Sachverstandige sieht in freier Schatzung eine Wertminderung im Allgemeinen von
30.000 € fir die Beseitigung der oben benannten Schaden / fehlender Instandhaltung im
Rahmen der weiteren Restnutzungsdauer als sachgerecht an.

Das Gebdude ist insgesamt mit einer Photovoltaikanlage in Verbindung mit einer Wérmepumpe
ausgestattet, Zudem sind die Leitungen fiir ein Smart Home System verbaut. Hier sieht die
Sachverstandige im Ertragswertverfahren einen geschatzten Aufschlag in Héhe von 3.000 € als
gerechtfertigt an.

Die Restnutzungsdauer der Bewertungseinheit wurde rechnerisch mit 19 Jahren ermittelt.

Die Lage, Infrastruktur, Bewertung des Marktes und des Objektes, sowie die evtl. vorhandenen
Schaden sind im Liegenschaftszinssatz zusétzlich, jedoch ohne Doppelbewertung,

beriicksichtigt.
Infrastruktur und Verkehrsanbindung sind als gut zu beurteilen.

Die Sachversténdige orientierte sich bei den BemaBungen an der ihr vorliegenden
Wohnflachenberechnung.

Als wertgebendes Verfahren zur Verkehrswerteinschatzung wird das Vergleichswertverfahren
angewendet und abgeleitet, Zu Plausibilititsgriinden dennoch zusétzlich im Ertragswert
dargestelit. Die Sachverstandige orientierte sich bei Gutachtenerstellung an dem
Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt Remscheid.

Die Sachversténdige weist darauf hin, das Gebdude mit Eigentumswohnungen der vorliegenden
Art, nicht wirkiich Renditeorient darzustellen sind. Es iiberwiegen grundsatzlich die Interessen
flir privates Eigentum.

Aus diesem Grund ist es auch als normal anzusehen, dass der Ertragswert unter dem
Vergleichswert liegt.
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Morshacher Stralle 25 * 42857 Remscheid

Wohnflache 124,67 m?

pro m* gesamt *
{gerundet) (gerundet}
Ertragswert 1.702 € 212,133 €
Vergleichswert 2.218 € 276,705 €
Verkehrswert 276.700 €
Jahresrohertrag G679 €
- Anteiliger Bodenwert 82.224 €
Restnutzungsdauer 19 Jahre

* Seitens der Sachverstandigen wird vorausgesetzt, dass die den Unterlagen entnommenen Angaben bzw. zur Verfigung gesteliten
informationen bzgl. der Wohnflache mit den tatsachiichen Gegebenheiten in wesentlichen dbereinstimmen.

Die Ausfihrungen im Gutachten beziehen sich auf die vorgefundene Situation am Besichtigungstag.

Das Gutachten umfasst 49 Seiten einseitig beschrieben, 32 Fotoaufnahmen (eigensténdig erstellt) sowie
Anlagen.
Der Inhalt des Schriftsatzes darf nur als Ganzes verwendet werden,
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BGE = Blrgeriiches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
02. Januar 2002 (BGBI. 1.S. 42, 2909, 2003 [ 5. 738), zuletzt gedndert durch Artlkel 1 des Gesetzes vom 10. August
2022 (BGHL. I 5. 3515).
BauGe = Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
{BGBI. | 5. 3634}, zuletzt geindert durch Arttkel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBL. S. 4147)
BauD NRW = Bauprdnung fiir das Land NRW vorn 21, Juli 2018 {GV. NRW, S. 421}, gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14, September 2021 (GV. NRW. 5. 1086)
CSchG NRW = Gesetz zum SChulz und zur Pilege der Denkmiler Im Lande NRW vom 11. Marz
1980 {GV. BNW. §. 226, 716) zuletzt gedndert durch Astikel 5 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. 5.
434)
FStriz = Bundesfemnstrafiengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 28, Juni 2007
{BGBI. 1 5. 1206} zulet2t gedndert durch ‘Arttkel 11 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. 1. 5. 4147)
GEG = Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energie 2ur
Warme- und Kaiteerzeugung in Gebduden vorn 08, August 2020
(BGBL 1 5. 1728)
Grundwentvo = Verordnung Gber die amtliche Grundshickswertermittiung NRW vom 8.
Dezembar 2020 (GV. NRW. S. 1186}, gedndert durch Artlkel 1 der Veromdnung vom 9. Juni 2021 {GV, NRW, S. 751}
ImmoWwerty = Verordnung Uber dhe Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von
Immaobiften und der fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten vom 14, Juli
2021 (BGBL. 1 5. 2021, 2805)
KAG NW = Kommunalabgabengesetz fir das Land NRW vom 21, Oktober 1969 (GV. NW. 5.
712), auletzt gedndert durch Gesetz vom 19, Dezember 2015 (GY. NRW. 5. 1029)
LWG NW = Wassergesetz fiir das Land NRW In der Fassung vam 25. Juni 1935 (GV. NW. 5.
712), zuletzt gedndert durch Artike! 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2021
MF/G = Richtllnie zur Berechnung der Mietfidche fir gewerblichen Raum —
Flichendefinition der Gesellschaft fur immobiltenwirtschaftliche Forschung e. V.
{gif)
SIrWG NW = Strafen- und Wegegesstz des Landes NRW in der Fassuntg der Bekanntmachung
vom 23. September 1995 {GV. NW.S. 1028, ber. 1996 5. B1, S, 141, 5. 216, .
355, ber. 2007 S. 327; Artikel 4 des 2.ModernG vomn 9. Maj 2000 ~ GV. NRW. S, 462), zuletzt gendert durch Artikel
4 dles Gesetzes vom 26. Marz 2019 {GV.NRW. 5. 153)
TrinkwV = Verordnung Ober die Qualltdt von Wasser filr den menschlichen Gebrauch in der
Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mirz 2016 (BGBL I S. 459}, 2uletzt
gedndert durch die Verordnung vom 22, September 2021 {BGBI. 1 5. 4343)
WHG = Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts vorn 31, Juli 2009 (BGBI. 1 5. 2585), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 1B. August 2021 {BGBL i 5. 3901}
WoFIV = Verordnung zar Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2609 {BGBI. 1 5. 2346)
W5 = Klenstedlungsgebiet GFZ = Geschossflichenzahl NHK2010 = Normalherstellungskosten 2010
WR = relnes Wohngebiet GRZ = Grundflichenzahi BGF = Brutto-Grundflache
WA = allgemeines Wohngeblet BMZ = Baumassenzah! BRI = Brutto-Rauminhalt
W8 = besonders Wohngebiet KG = Kellergeschoss NF = Nutzfliche
MD = Dorfgeblet UG = Untergeschoss WF = Wohnfldche
Ml = Mischgebiet SCU =  Souterrain
MK = Kerngebiet EG = Erdgesthoss
GE = Gewerbegebiet OG = Obergeschoss
Gl = Industriegebiet DG = Dachgeschass
GB8 = Baufkiche fiir Gemeinbedarf
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