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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Auftraggeber, Eigentimer
Auftraggeber:

Eigentimer:

1.3 Verwalter
WEG-Verwalter:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohn-
haus

42859 Remscheid, Strucker Str. 16
Grundbuch von Remscheid, Blatt 24735, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Remscheid, Flur 229, Flurstlick 50,
Flache 374 m=2

Amtsgericht Remscheid
Alleestr. 119

42859 Remscheid

AZ. des Gerichts: 11 K 9/24

Auftrag vom 25.09.2024
(Eingang des Auftragsschreibens)

-Name hier nicht abgedruckt-

Es ist kein WEG-Verwalter eingesetzt. Die Verwal-
tung erfolgt durch die Eigentimer selbst.

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswertermittlung fiir das Zwangsversteige-
rungsverfahren

21.02.2025

21.02.2025

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des
Objekts durchgeflihrt. Die Raume der Wohnung
wurden vom Unterzeichner trotz offenstehender
Wohnungstlre nicht betreten, da hierzu keine Zu-
stimmung des Eigentimers vorlag.

e Herr RA -Name hier nicht abgedruckt-

Gutachten: 2024-1707
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e Herr -Name hier nicht abgedruckt-
e Herr Gereon Leuz (Sachverstandiger)

herangezogene Unterlagen, Er- Fur diese Gutachtenerstellung wurden im Wesent-
kundigungen, Informationen: lichen folgende Unterlagen und Informationen ver-
wendet:

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
17.09.2024

Flurkartenauszug im MaB3stab 1:500

Bodenrichtwertauskunft

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Auskunft ber Wohnungsbindung

e Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Remscheid

e Gewerbemelderegisterauskunft
e Teilungserklarung mit Aufteilungsplanen
e Baulastauskunft

1.5 Besonderheiten des Auftrags/MaBBgaben des Auftraggebers

Trotz intensiver BemUihungen war es nicht moéglich mit dem derzeitigen Eigentimer der
zu bewertenden Wohnung einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Es wurde daher
aufgrund schriftlicher Anweisung des Auftraggebers vom 03.12.2024 und fernmundli-
cher Anweisung vom 21.02.2025 ein Ortsbesichtigungstermin von auBen durchgeflihrt
und das Gutachten auf Grundlage des an diesem Termin gewonnenen Eindrucks gefer-
tigt. In diesem Termin konnte das Gebaude von auBBen, das Grundstlick, das Treppen-
haus, der Keller und die Wohnung durch die offenstehende Wohnungseingangsttire be-
gutachtet werden. Die Wohnung wurde auf Grund fehlender Zustimmung des Eigentu-
mers vom Unterzeichner nicht betreten.

Wegen der Besonderheiten der Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
werden im Rahmen dieser Wertermittlung die Belastungen in Abteilung II des Grund-
buchs nicht wertmindernd bertcksichtigt. Insofern findet in dieser Wertermittlung § 8
Abs. 3 ImmoWertV 2021 keine Anwendung. Der Rechtspfleger wird bei Durchfiihrung
der Versteigerung ggf. einen Ersatzwert nach den §§ 50-51 Zwangsversteigerungsge-
setz festsetzen.

Gutachten: 2024-1707 Wohnungseigentum Nr. 3 Seite 4
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1.1 Makrolage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Mikrolage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

2.2 Grundstlcksgestaltung

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Nordrhein-
Westfalen, dem mit rd. 18 Millionen Menschen be-
vblkerungsreichsten Bundesland.

Remscheid ist eine kreisfreie Stadt im Regierungs-
bezirk Disseldorf in Nordrhein-Westfalen. Sie ist
nach Wuppertal und Solingen mit ca. 113.000 Ein-
wohnern die drittgréBte Stadt des so genannten
Bergischen Stadtedreiecks. Remscheid liegt auf den
Hbéhen des Bergischen Landes im Innern des groB3en
Wupperbogens. Die Stadt liegt 6stlich von Solingen
und sudlich von Wuppertal.

Nachstgelegene gréBere Stadte:
Dusseldorf, Wuppertal, Solingen

Landeshauptstadt:
Disseldorf

Autobahnzufahrt:
A1l Anschluss-Remscheid

Bahnhof:
Remscheid

e Stadtteil Remscheid-Sid

e Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger
Nahe

o Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3-
ldufiger Nahe

e das Stadtzentrum von Remscheid mit der Stadt-
verwaltung liegt etwa 3 km entfernt

e mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, nur teil-
weise mit Gewerbe

¢ offene 1-bis 3-geschossige Bauweise

StraBenfront: ca. 15 m

Gutachten: 2024-1707
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschllisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

e mittlere Tiefe: ca. 26 m
e rechteckige Grundstlicksform

WohnsammelstraBe

¢ voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert
e Gehwege beiderseitig vorhanden

e Parkstreifen ausreichend vorhanden
e elektrischer Strom

e Wasser

e Gas aus offentlicher Versorgung

e Kanalanschluss

e mehrseitige Grenzbebauung

e nur tlw. eingefriedet durch Zaun und Stahlgitter-
tor

Soweit augenscheinlich ersichtlich handelt es sich
um gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund.

GemaB schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid
vom 16.10.2024 ist das Bewertungsobjekt nicht im
Altlastenverdachtsflachenkataster aufgefihrt. In
dieser Wertermittlung wird daher unterstellt, dass
das Bewertungsobjekt altlastfrei ist. Hierauf stellen
die Wertansatze in der Ertragswertermittlung ab.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 17.09.2024 vor. Hiernach
bestehen in Abteilung II des Grundbuchs von Rem-
scheid, Blatt 24735, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 6: Der Erbanteil des -Name hier nicht abge-
druckt- in Remscheid am ungeteilten Nachlass a)
seines GroBvaters -Name hier nicht abgedruckt-
(senior), b) seines Vaters -Name hier nicht abge-
druckt- (junior) damit auch an dem Nachlass des-
sen Mutter, der Frau -Name hier nicht abgedruckt- ,
ist gepfandet fir den Kaufmann -Name hier nicht
abgedruckt- in Remscheid. Unter Bezug auf den
Pfandungs- und Uberweisungsbeschluss des

Gutachten: 2024-1707

Wohnungseigentum Nr. 3 Seite 6

42859 Remscheid, Strucker Str. 16



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202-592000

Amtsgerichts in Remscheid vom 27. Juni 1960 ein-
getragen am 26. Juli 1960 und letztlich von Blatt
4820 hierher Ubertragen am 27.12.2004. In allen
fir die Miteigentumsanteile angelegten Blattern
(Blatt 24733 bis mit 24735) besteht diese Belas-
tung.

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Remscheid, 11 K 9/24). Eingetragen
am 15.05.2024.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Denkmalschutz

Denkmalschutz:
(vgl. Anlage 11)

2.5.2 Baulasten

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:
(vgl. Anlage 9)

2.5.3 Altlasten

Altlasten:
(vgl. Anlage 7)

2.5.4 Planungsrecht
Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Es besteht kein Denkmalschutz.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstandigen beim Fachdienst flr Bauen,
Vermessung und Kataster der Stadt Remscheid er-
fragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Ein-
tragungen (Stand 09.10.2024).

GemalB Auskunft des Fachdienstes Umwelt der
Stadt Remscheid vom 16.10.2024 ist das Grund-
stick nicht im Altlastenverdachtsflachenkataster
eingetragen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Vorhaben sind dann zuldssig, wenn sie sich nach Art
und MaB3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und
die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.

Gutachten: 2024-1707

Wohnungseigentum Nr. 3 Seite 7

42859 Remscheid, Strucker Str. 16



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202-592000

2.5.5 Bauordnungsrecht

Diese Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht geprift. Im Gutachten wird
die formelle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzun-
gen unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
Beitragssituation: GemaB Bescheinigung der Stadt Remscheid vom
(vgl. Anlage 6) 02.02.2023 (vgl. Anlage 6) fallen keine Erschlie-

Bungsbeitrage mehr fir die ErschlieBungsanlage
~Strucker StraBe™ an. Diese Bescheinigung wurde
bereits 2023 im Rahmen eines Vorgutachtens in der
Strucker StraBe erhoben.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermodgensmabigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung

Das Grundstuck ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Die zu bewertende Eigentumswohnung steht leer.

3 Gebdudebeschreibung und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, die Gebaude und Au-
Benanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdn-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
und Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr.

Gutachten: 2024-1707 Wohnungseigentum Nr. 3 Seite 8
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie ohne zerstorerische
Untersuchungen, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Im Rahmen dieses Gutachtens
werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, diesbezliglich eine
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf toxische Belastun-
gen, auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefthrt.

Belange hinsichtlich des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), Gebaudeener-
giegesetz (GEG), Trinkwasserverordnung (TrinkwV), Brandschutzvorschriften (BauO-
NRW, DIN 4102) und Landeswassergesetz (§ 61 a Betriebssicherheit und Dichtigkeit
von Abwasserleitungen) sind nicht Uberprift worden.

3.2 Gebaudebeschreibung

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Nutzungseinheiten

Gebaudeart: Wohnhaus

Gebaudetyp: zweigeschossiges Dreifamilienhaus mit ausgebau-
tem Mansardgeschoss, voll unterkellert

Baujahr: unbekannt, vermutlich ca. 1920

Wohnflache: Die Wohnflache der zu bewertenden Eigentums-
wohnung Nr. 3 betragt ca. 90 m2. Sie wurde vom
Unterzeichner mit Hilfe der Aufteilungspléne er-
mittelt, vgl. Anlage 5. Eine Uberprifung vor Ort
konnte nicht durchgeflihrt werden, fur die Richtig-
keit wird keine Gewahr ibernommen.

Erweiterungsmaéglichkeiten: ggf. ist der Spitzboden weiter ausbaufahig

Nutzungseinheiten: Kellergeschoss:
Kellerrdaume, Hausanschlussraum

Erdgeschoss:
eine Wohnung

1. Obergeschoss:
eine Wohnung

Mansardgeschoss:
eine Wohnung

Gutachten: 2024-1707 Wohnungseigentum Nr. 3 Seite 9
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Spitzboden:

tlw. zu einzelnen Kammern ausgebaut; tlw. nicht
ausgebaut

3.2.2 Gebaudekonstruktion/AuBenansicht

Konstruktionsart/Rohbau:
Fundamente:

Fassade/AuBBenansicht:

Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen/Treppenhaus:

Dach/Warmedammung:

Massivbauweise
vermutlich Streifenfundamente

e straBenseitige Fassade im Erdgeschoss in
Quaderputz ausgefuhrt
Sockel farblich abgesetzt

e 1. Obergeschoss und Giebelseiten glatt ver-
putzt und gestrichen

e Mansardgeschoss verschiefert

Ziegelsteinmauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Kellerdecke als Betondecke in Profilstahltragern;
Geschossdecken als Holzbalkendecken

Holztreppe mit Holzgeldander und Holzhandlauf,
Stufen lackiert, tlw. mit Teppichstufenmatten be-
legt

Dachform:
Mansarddach

Dacheindeckung:
mit alteren Tondachziegeln

Warmedammung:
Dachflachen im Spitzboden nicht gedammt;
oberste Geschossdecke nicht gedammt

Dachaufbauten:
straBenseitiger Zwerchgiebel, rickseitig eine
Dachgaube im Spitzbodenbereich

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Gutachten: 2024-1707
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Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Luftung:

Telekommunikationseinrichtungen:

Energieeffizienz:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
e Uberwiegend veraltet
¢ Unterverteilung in der Wohnung aus 1972

Gasetagenheizungen: Fir die Wohnung Nr. 3
Vaillant Heizung ecoTEC plus, ca. aus dem BJ] 2015

Uber die Heizungsanlage, tlw. Uber Elektrodurch-
lauferhitzer

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmli-
che Fensterltftung)

Telefon
e Internet

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen /
Ausstattung:

e straBenseitiger Zwerchgiebel
e kleine Eingangsuberdachung

keine

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand Wohnung Nr. 3

Grundriss / Aufteilung /
Wohnflache (vgl. Anlage 5):

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

Die Wohnung besteht aus

drei Zimmern
Kiche

Diele

Bad

Die Wohnflache betragt ca. 90 m=2.
Holzdielenboden

Tapeten, tlw. Raufasertapeten
Putz, tlw. mit Raufasertapeten

Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammver-
glasung

e Holztlren in Holzzargen, weiB3 lackiert

Gutachten: 2024-1707
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e doppelfligelige Wohnungseingangstur (es
handelte sich urspringlich offenbar um zwei
Wohneinheiten auf der Etage)

sanitare Installation: nach Angaben eines WEG- Miteigentimers:
Duschbad alterer Bauart, vgl. auch Anlage 4
Kldchenausstattung: keine

Besonnung/Belichtung: zufriedenstellend

3.2.6 Zustand/Modernisierung

Modernisierung: Das Gebaude wurde nur tlw. modernisiert. Insbe-
sondere sind hierbei zu nennen:

e Erneuerung der Fenster
e Einbau von Gasetagenheizungen

Die durchgefihrten MaBnahmen liegen jedoch be-
reits geraume Zeit zurtck.

Bauschaden und Baumangel / Das Gebaude befindet sich tlw. in einem renovie-

Zustand und Sonstiges: rungsbedurftigen Zustand. Dies betrifft insbeson-
dere die Ruckfassade und die tlw. durchfeuchteten
erdberthrten KellerauBenwande. Ebenso fehlt die
Dammung der obersten Geschossdecke bzw. der
Dachflachen im Spitzboden. Die Wohnung ist um-
fassend renovierungsbedurftig. Dies betrifft insbe-
sondere die Wand-, Boden- und Deckenbeldge, die
elektrische Anlage sowie die Sanitarausstattung.

Hinweis:

Die Wohnung wurde vom Unterzeichner nicht be-
treten. Der gewonnene Eindruck stltzt sich auf die
Einsichtnahme durch die offenen Wohnungsein-
gangstiren vom Treppenhaus aus und die von ei-
nem WEG-Miteigentimer Ubermittelten Fotos
(siehe Anlage 4).

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.3 AuBenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
e asphaltierte Zufahrtsflache zu den Garagen
¢ kleine Rasenflache mit Zierbepflanzung und Holzgartenhaus

Gutachten: 2024-1707 Wohnungseigentum Nr. 3 Seite 12
42859 Remscheid, Strucker Str. 16



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202-592000

e Einfriedung mit Stabgitterzaun bzw. Stahlgittertor
3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Gebaude befindet sich tlw. in einem renovierungsbedurftigen Zustand. Umfangreich
sanierungsbeddlirftig ist der Bewertungsgegenstand, die Wohnung Nr. 3 im Mansardge-
schoss. Die Wohnung wurde durch den Unterzeichner nicht betreten. Der gewonnene
Eindruck durch Einsichtnahme Uber die gedffneten Wohnungstiiren war im Ortstermin
jedoch ausreichend flr die gewonnene Erkenntnis, dass es sich um eine sanierungsbe-
durftige Wohnung handelt.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Dreifamilienhaus bebauten Grundstiick in 42859 Remscheid, Strucker Str. 16, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3
bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Wohnungsgrund- Blatt Ifd. Nr.

buch

Remscheid 24735 1

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Remscheid 229 50 374 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, ,der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung
ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungs-
vorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021) mehrere
Verfahren an. Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes

e das Vergleichswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e das Ertragswertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 ImmoWertV 2021). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes, unter Berlcksichtigung der im
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gewobhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Um-
standen des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden. Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren
bewertet werden. Hierzu benétigt man Kaufpreise von Zweitverkaufen von gleichen
oder vergleichbaren Wohnungen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisaus-
wertungen. Aktuelle, direkte Vergleichskaufpreise in ausreichender Anzahl liegen fir
diese Bewertung nicht vor. Die Bewertung erfolgt daher auf Grundlage des Ertragswert-
verfahrens. Zur Plausibilisierung wird das Vergleichswertverfahren auf Basis der vom
Gutachterausschuss abgeleiteten Immobilienrichtwerte angewandt.

4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert orientiert sich innerhalb des gewéhnlichen Geschaftsverkehrs vorrangig
an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratme-
terpreise flr unbebaute Grundstiicke. Er ist auf der Grundlage von geeigneten Ver-
gleichskaufpreisen (§ 40 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstlick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, kénnen
diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen herangezogen werden. Di-
rekte Vergleichskaufpreise liegen dem Sachverstdandigen nicht vor. Flr die durchzufih-
rende Bewertung kann jedoch auf einen geeigneten, vom Gutachterausschuss (GA) der
Stadt Remscheid ermittelten Bodenrichtwert zurlickgegriffen werden. Die Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage.

Der Bodenrichtwert betragt 215,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse = 2
Grundstucksflache = 600 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstuicks:

Wertermittlungsstichtag = 21.02.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse = 2
Grundstucksflache = 374 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 21.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Gesamtgrundstlicks angepasst.

1. Bodenrichtwert
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts
beitragsfreier Bodenrichtwert

frei
215,00 €/m?2
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I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund-  Anpassungsfaktor  Erlauterung
stlick stlck
Stichtag 01.01.2024 21.02.2025 x 1,00 E1l

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

Art der bauli- W (Wohnbaufla- W (Wohnbauflache) x 1,00

chen Nutzung che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 215,00 €/m?2 E2
stichtag

Flache (m?2) 600 374 X 1,09 E3
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00

stufe

Vollgeschosse 2 2 x 1,00

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert 234,35 €/m2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 234,35 €/m?2
Flache X 374 m2
beitragsfreier Bodenwert = 87.646,90 €

rd. 88.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2025 insge-
samt 88.000,00 €.

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil
(ME = 1/2) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

V. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 88.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X 1/2
anteiliger Bodenwert = 44.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2025
44.000,00 €.

Erlduterungen zur Bodenwertermittiung

E 1-Erlauterungen zum Stichtag:
Zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und Wertermittlungsstichtag sind entspre-
chend des Remscheider Grundstlicksmarkts keine nachweisbaren Veranderungen der

Grundstickswerte festzustellen; eine stichtagsbezogene Anpassung ist daher nicht vor-
zunehmen.
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E 2-Erlauterung zur Lageanpassung:

Der Bodenrichtwert wurde den Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Rem-
scheid aus der Bodenrichtwertzone entnommen, in der das Bewertungsgrundstutick liegt.
Eine lagebedingte Anpassung ist daher nicht vorzunehmen.

E 3-Erlauterung zur GrundstuicksgroBe:

Grundsticke unterschiedlicher GréoBe erzielen Ublicherweise unterschiedliche Quadrat-
meterpreise. Das Richtwertgrundstiick ist definiert mit einer GréBe von 600 m2. Das
Bewertungsgrundstick hat eine GréBe von 374 m2. Es ergibt sich nach den értlichen
Fachinformationen des Gutachterausschusses in der Stadt Remscheid zur Verwendung
der Bodenrichtwerte eine Anpassung des Bodenwertes aufgrund der geringeren Grund-
sticksgréBe mit dem Faktor 1,09.

4.4 Ertragswertermittliung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27-30 ImmoWertV 2021
beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der Wert des Grundstlicks, insbesondere
seiner Gebdaude (getrennt vom Bodenwert), auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage berechnet. Die Summe aller bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktiblich erzielbarer Ertrage wird als ,,Rohertrag" bezeichnet. MaBgeb-
lich fir den Ertragswert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Dieser ergibt sich
als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaf-
tungskosten einschlieBlich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss.

Der Reinertrag fur ein bebautes Grundstuick stellt sowohl die Verzinsung fur Grund und
Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen Gebdude dar. Der Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich; dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren nach §§ 24-26 ImmoWertV 2021 ge-
trennt vom Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der auf Grund und Boden entfal-
lende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem maBgeblichen
Liegenschaftszinssatz als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts bestimmt.
Der auf die Gebaude entfallende Reinertragsanteil ergibt sich aus der Differenz von
Gesamtreinertrag des Grundstlicks abzliglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

Somit ergibt sich der Ertragswert aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten Reiner-

tragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer.

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
Wohnungseigentum |1 Wohnung 90,00 5,60 504,00 6.048,00
2. 0G
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Summe | 90,00] | 504,00 | 6.048,00 |

Eine tatsachliche Nettokaltmiete wird nicht erzielt, die Wohnung steht leer. Die Ertrags-
wertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefthrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Net- 6.048,00 €
tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.782,96 €
jahrlicher Reinertrag = 4.265,04 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag des Bodenwertanteils)

2,10 % von 44.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 924,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.341,04 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
bei LZ = 2,10 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 35 Jahren Restnutzungsdauer x 24,611

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 82.226,34 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 44.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 126.226,34 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 126.226,34 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 50.333,33 €
Ertragswert des Wohnungseigentums 75.893,00 €
rd. 76.000,00 €

4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache betragt gemaB den vorliegenden Unterlagen ca. 90 m2. Die Flachen
wurden vom Unterzeichner mit Hilfe der Aufteilungspldne ermittelt. Eine Uberpriifung
vor Ort konnte nicht durchgeflihrt werden. Die Wohnflache ist flr diese Wertermittlung
mit hinreichender Genauigkeit bestimmt. Die Berechnungen kdnnen teilweise von den
diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Eine tatsachliche Miete wird nicht erzielt, die Wohnung steht leer. Die Basis fur die

Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Sie wurde mittels des Online-Mietspiegelrechners 2024 der Stadt Remscheid un-
ter der Pramisse einer Komplettrenovierung der Wohnung sowie unter Berucksichtigung
der Wohnlage, der Gebaudeart und des Gebdudealters abgeleitet.

Gesamtnutzungsdauer
Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem
Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist dem Gebdudetyp zuzuordnen und mit 80 Jahren
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bestimmt.

Restnutzungsdauer

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 2021") ein-
geordnet. Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte. Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

. i tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen maximale durch
Punkte fUhurE?e 328_ unterstellte
MaBnahmen
nahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung
N . 4 0,0 1,0
der Warmedammung
IV_I_odern|S|erung der Fenster und AuBen- > 2,0 0,0
tlren
Modernisierung der Leitungssysteme 2
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ! !
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 2 0
Decken, FuBbdden, Treppen ! !
Summe ' '

Ausgehend von 10 Modernisierungspunkten ist dem Gebdude ein ,mittlerer Modernisie-
rungsgrad® zuzuordnen. In Abhangigkeit von der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80
Jahre) und dem (,,vorlaufigen rechnerischen") Gebdudealter (2025 - 1920 = 105 Jahre)
ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 105 Jahre
=) 0 Jahren. Aufgrund des , mittleren Modernisierungsgrades" ergibt sich flr das Ge-
baude gemaB der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 2021" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von ca. 35 Jahren.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile (Instandhaltung, Ver-
waltung und Mietausfallwagnis) werden auf Basis von Marktanalysen vergleichbarer
Grundsticke bestimmt und als entsprechender Anteil am Rohertrag zum Ansatz ge-
bracht. Dieser Wertermittlung liegen die folgenden Ansatze - modellkonform ermittelt
gemaB ImmoWertV 2021 - zu Grunde:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten ---- ---- 420,00
Instandhaltungskosten -—— 13,80 1.242,00
Mietausfallwagnis 2,00 ---- 120,96
Summe 1.782,96
Gutachten: 2024-1707 Wohnungseigentum Nr. 3 Seite 18

42859 Remscheid, Strucker Str. 16




Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202-592000

Liegenschaftszinssatz

Nach den Angaben des Grundsticksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses in
der Stadt Remscheid liegt der Liegenschaftszinssatz fur selbstgenutztes Wohnungsei-
gentum bei 1,5 %, bei einer Standardabweichung von 0,4 %. Flr vermietete Eigen-
tumswohnungen liegt der Zinssatz bei 2,1 % bei einer Standardabweichung von 0,7 %.
Die Wohnung befindet sich in mittlerer Wohnlage im Siden von Remscheid. Die Woh-
nung verflgt Uber ein ausreichendes Platzangebot, ist zwar umfassend renovierungs-
bedurftig, befindet sich jedoch in einer kleinen Wohnanlage mit lediglich drei Wohnun-
gen. Objekte in kleineren Wohnanlagen sind regelmaBig begehrter als Wohnungen in
gréBeren Wohnanlagen oder Hochhausern. Es ist daher trotz des unbefriedigenden
Wohnungszustands ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 2,1 % als sachgerecht an-
zusehen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale BoG

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts inso-
weit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren. Die Wohnung ist umfas-
send renovierungsbedurftig, vgl. Anlage 4.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung gemaB Teilungser-
klarung (1/3)

Unterhaltungsbesonderheiten -14.333,33 €
¢ Dammung der obersten Geschossdecke, -3.000,00 €

pauschal
e part. Fassadenanstrich /Dachreparatur, -40.000,00 €

part. Trockenlegung des Kellers, pauschal
Summe -14.333,33 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -36.000,00 €
¢ Wand-, Decken- und Bodenbeldge, -36.000,00 €

Elektrik, Sanitaranlagen, (ca. 90 m2 &
400,00 €/m?2)

Summe -36.000,00 €

Hinweise:

Der Bewertungssachverstandige kann im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bausachverstandigen notwendig).
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Der Miteigentumsanteil des Bewertungsgegenstands am Grundstick betragt 50 %, vgl.
Bodenwertermittlung. Die Kostenaufteilung fur Instandhaltung und Erneuerung des Ge-
meinschaftseigentums betragt hingegen gemaB vorliegender Teilungserklarung 1/3 An-
teil, vgl. Anlage 8.
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4.5 Vergleichswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswertes ist in §§ 24-26 ImmoWertV 2021
beschrieben. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tGbereinstimmen (Vergleichsgrundstu-
cke). Hierzu ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen notwendig.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, wer-
den als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zu-
nachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m2 Wohn-
flache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisaus-
wertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” (§ 20 Im-
moWertV 2021) genannt. Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind
dann ggf. durch Zu- oder Abschldage an die wertbestimmenden Faktoren des zu bewer-
tenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes werden die vom Gutachterausschuss der Stadt
Remscheid verdffentlichten Immobilienrichtwerte herangezogen. Diese beziehen sich
auf den Faktor Kaufpreis : Wohnflache.

Der Immobilienrichtwert flr vergleichbare Eigentumswohnungen in der Lage des Be-
wertungsobjektes liegt bei 1.300,00 €/m2, vgl. Berechnung in Anlage 12.

Der Vergleichswert des Bewertungsobjektes ergibt sich somit wie folgt:

1.300,00 €/m2 x 90 m2 = 117.000,00 €.

Der Vergleichswert des Bewertungsobjektes betragt 117.000,00 €.

Hinweise:

Aufgrund von Rundungsdifferenzen wird in Anlage 12 ein Wert in Hdhe von
115.000,00 € ausgewiesen.

Die Auswertungen des Gutachterausschusses beziehen sich regelmaBig auf Objekte
ohne gréBeren Instandhaltungsstau/Renovierungsbedarf. Das Ergebnis des Vergleichs-

wertverfahrens kann daher fUr die hier zu bewertende Eigentumswohnung, die sich in
einem sanierungsbedirftigen Zustand befindet, nicht herangezogen werden.
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5 Verkehrswert

Bei vorliegendem Objekt handelt es sich um eine 3-Zimmer-Eigentumswohnung im
2. OG eines Dreifamilienhauses in Remscheid-Siud. Die Lage ist als mittlere Wohnlage
einzustufen. Die Wohnung befindet sich in einem umfassend renovierungsbedurftigen
Zustand, das Gemeinschaftseigentum hingegen - mit einigen Ausnahmen - in einem
noch zufriedenstellenden baulichen Zustand. Der schlechte Zustand der Wohnung und
die erforderlichen InstandsetzungsmaBnahmen am Gemeinschaftseigentum wurden im
Gutachten angemessen bericksichtigt.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit 76.000,00 € ermittelt, der Ver-
gleichswert mit 117.000,00 €. Die Auswertungen des Gutachterausschusses zu den Ver-
gleichswerten beziehen sich regelmaBig auf Objekte ohne gréBeren Instandhaltungs-
stau/Renovierungsbedarf. Dies trifft auf die hier zu bewertende Wohnung jedoch nicht
zu. Zudem erfolgte die Ermittlung des Vergleichswertes nach dem sog. Vergleichsfak-
torverfahren gemaRB der statistischen Auswertung durch den Gutachterausschuss.
Dieses Verfahren ist wegen seiner geringeren Differenzierung mit gréBeren Unsicher-
heiten behaftet. Der Verkehrswert des Objektes wird daher aus dem Ertragswert abge-
leitet.

Der Verkehrswert fur den 1/2 Miteigentumsanteil an dem mit einem Dreifamilienhaus
bebauten Grundstlick in 42859 Remscheid, Strucker Str. 16, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im 2. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet, ver-
zeichnet im

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Remscheid 24735 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Remscheid 229 50

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.02.2025 aus dem Ertragswert abgeleitet und mit

76.000,00 €

in Worten: sechsundsiebzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstiandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-

standiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwulrdigkeit beige-
messen werden kann.

Wuppertal, 18.03.2025

gez. Gereon Leuz
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom
21 November 2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. I S. 176)

ImmoWertV 2021:

Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. I
S. 2805)

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 4 Abs. 34 des Gesetzes vom 05.05.2004 (BGBI. I S. 718)

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 13. August 2020 (BGBI. I S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. I S. 2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung-Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)

DIN 283:

Blatt 2 ,Wohnungen”; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung

-in der jeweils gultigen Fassung-
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6.2
[1]

[2]

[3]

[4]

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstlcksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblatt-
sammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2015

Ross, Brachmann, Holzner, Renner: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstu-
cken und des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage,
2005

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundstliicken, Kommmentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-
werten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV,
Reguvis Fachmedienverlag, 10. aktualisierte Auflage, 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/2021, Instandsetzung-Sanie-
rung-Modernisierung-Umnutzung, Verlag flir Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen-Essen, 24. Auflage, 2020/2021

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der Ubersichtskarte Bergisches Land

Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte von Remscheid mit Kennzeichnung der Lage

des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 4: Fotos

Anlage 5:  Grundrisspldane

Anlage 6: Auskunft zu ErschlieBungs-, StraBenbau- und Kanalanschlussbeitragen

Anlage 7:  Auskunft zu Altlasten

Anlage 8: Teilungserklarung

Anlage 9: Baulastauskunft

Anlage 10: Auskunft zur Wohnungsbindung

Anlage 11: Auskunft zum Denkmalschutz

Anlage 12: Auszug aus dem amtlichen Informationssystem zum Immobilienmarkt in

Nordrhein-Westfalen
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StraBenansicht

Riickansicht
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Haustlre

Hausanschlussraum
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Treppenhaus

Diele mit Blick in den Wohnraum
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Diele mit Blick in den Wohnraum

Spitzboden
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Wohnraum
(Aufnahme eines Miteigentimers vom 21.02.2025,
mit freundlicher Genehmigung)

Wohnraum
(Aufnahme eines Miteigentimers vom 21.02.2025,
mit freundlicher Genehmigung)
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Toilette
(Aufnahme eines Miteigentimers vom 21.02.2025,
mit freundlicher Genehmigung)

Badezimmer
(Aufnahme eines Miteigentimers vom 21.02.2025,
mit freundlicher Genehmigung)
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