Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 12 * Scheider Str. 20 in Remscheid
Az 11 K 14/25

Biroanschrift:
Bachstr. 93 Hohenthalstr. 17 CHRISTINEWALTH ER

40764 Langenfeld 01936 Kénigsbriick 5l o
Mobil 0172 -94 75 204 .. SaChver.S.tandlgenburo
Email: christine-walther@outlook.com far Immobilienbewertung

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

gem. ImmoWertV2021

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion
unterscheidet sich von dem Original-Gutachten dadurch, dass es keine Anlagen und
nur eine Fotoauswahl enthalt. Sie kdnnen das Originalgutachten mit Fotos und
Anlagen nach telefonischer Ricksprache auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts
einsehen.

Wohneigentum Nr. 12

im Dachgeschoss
3-Raum-Wohnung
Wohnflache geschatzte 60 m?

Scheider Str. 20
(WET-Anlage Schitzenstr. 47 / Scheider Str. 20)

42853 Remscheid

Verkehrswert: 56.000 €
Auftraggeber: Amtsgericht Remscheid
- Zwangsversteigerung -
Alleestr. 119

42853 Remscheid

Aktenzeichen: 11 K 14/25
Bewertungsstichtag: 18.11.2025
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Hinweis:

Aufgrund der zum Zweck der Internetveréffentlichung vorgenommen Gutachtenkiirzung wird
kein Inhaltverzeichnis aufgefihrt. Die Anlagen werden vollstandig nur im Originalgutachten
veroffentlicht.

Anlagen-Verzeichnis:

Anlage 1 - Stadtplan; Luftbild (ongeo);
Katasterkarte (Katasteramt Remscheid)

Anlage 2 - Fotodokumentation

Anlage 3 - Zeichnungen:

Grundriss Wohneigentum Nr. 12

Grundriss Keller und Gebaudeansichten
» aus der Teilungserklarung und aus dem
Bauaktenarchiv (Erdgeschoss zum Vergleich)

Anlage 4 - Teilungserklarung Ur.Nr. 1321/D/1993

Anderung der Teilungserklarung Ur.Nr. 691/2004

Anlage 5 - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

» Stadt Remscheid, Fachdienst Bauen, Vermessung Kataster

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

Auskunft Gber die bergbaulichen Verhaltnisse und

Bergschadensgefahrdung
» Bezirksregierung Arnsberg

Bescheinigung bzgl. ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrage
» Technische Betriebe Remscheid

Anlage 6 - Energieausweis

» WET-Verwaltung

Literatur / Rechtsgrundlagen

C o o o o o o o

Baugesetzbuch (BauGB); Landesbauordnung NRW; Baunutzungsverordnung
(BauNVvO)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV2021)

Bodenrichtwertlinie (BRW-RL), Sachwertrichtlinie (SW-RL), Vergleichswertrichtlinie
(VW-RL), Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Grundstucksmarktbericht 2025, Gutachterausschuss Remscheid
Online-Portal Stadt Remscheid, Wikipedia

Wohnflachenverordnung (WoFIV) und Il. Berechnungsverordnung (11.BV)
Geoport-Dateninternetbank

Marktwertermittiung nach ImmoWertV (Kleiber)

Baukostentabellen Altbau (Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel)
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Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 12 * Scheider Str. 20 in Remscheid

Az 11 K 14/25
1. Allgemeine Angaben
Auftraggeber des Amtsgericht Remscheid
Gutachtens: Zwangsversteigerung
Alleestr. 119

42853 Remscheid

Auftragnehmer: Sachverstandigenburo fir Immobilienbewertung

Christine Walther
Zertifizierte (EurAS Cert) Sachverstandige gem. EN ISO/IEC 17024
Fachgebiet Immobilienbewertung

Bachstr. 93 Hohenthalstr. 17
40764 Langenfeld 01936 Konigsbruck

Anschrift des Scheider Str. 20
Bewertungsobjekt: 42853 Remscheid
Bewertung: Wohnungsgrundbuch Remscheid Blatt 18507,
' in der Wohneigentumsanlage Schitzenstr. 47 /
Scheider Str. 20
Zweck der Bewertung: Erarbeitung eines Vorschlages zur Festlegung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren fur
das aufgefuhrte Wohneigentum.
Datum der Beauftragung: Die Beauftragung erfolgte schriftlich per 06.10.2025
durch die Sachbearbeitung Amtsgericht Remscheid,
Zwangsversteigerung, Az: 11 K 14/25.
Bewertungsstichtag =
Qualitatsstichtag: 18.11.2025
zur Verfiigung stehende o Grundbuchauszug, Teilungserklarung
Unterlagen: o Auszug aus dem Liegenschaftskataster
) o Auskinfte der WET-Verwaltung
o Ausklinfte von Behorden, Amtern u.a.
Ortsbesichtigung: 18.11.2025
Eine Besichtigung des Wohneigentums wurde durch
den Eigentimer nicht ermdglicht.
Durch das Amtsgericht Remscheid wurde mit
Fristsetzung 31.03.2026 mitgeteilt, dass das
Gutachten dann ohne Innenbesichtigung zu
erstellen ist.
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Allgemeine Hinweise zur Gutachtenerstellung:

Das Gutachten ist nur fir den Auftragsgeber bestimmt und darf nur fir den angegebenen Zweck
verwendet werden. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Dazu gehdéren das Kopieren, Einscannen, Ausdrucken, Abspeichern,
Versenden per Email und das o6ffentlich Zuganglichmachen im Internet. Das gilt auch fir die im
Gutachten enthaltenen Texte, Fotos, Bilder und grafischen Darstellungen.

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Das Gutachten dient ausschlielich der
Wertfeststellung fur den Verkehrswert fur das Wertermittlungsobjekt.

Allgemein gilt:

Einzelne Bauteile, Anlagen und technische Installationen (Elektro-, Heizungs- und Sanitarinstallation)
wurden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Uberprift. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten
unterstellt. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kdnnen deshalb unvollstandig sein. Es werden
nur die Bauteile beschrieben, die zum Bewertungsumfang gehdren.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit beriicksichtigt, wie sie zerstorungsfrei bzw. offensichtlich
erkennbar waren. Im Gutachten wurden die Auswirkungen der Baumangel und Bauschaden auf den
Marktwert erfasst. Das Gutachten ersetzt kein Bauschadensgutachten und schliet das
Vorhandensein weiterer Mangel oder Schaden nicht aus.

Es wurden keine Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, zu
gesundheitsschadlichen Baumaterialien sowie hinsichtlich Brandschutz, Schallschutz und
Warmeschutz vorgenommen.

Die Angaben Uber hier nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind unverbindlich. Die Besichtigung erfolgte
visuell ohne technische Hilfsmittel. Fir Gebaudeteile des Objektes, die nicht besichtigt wurden, wird
der Zustand der besichtigten Gebaudeteile unterstellt.

Die Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen wurde nicht geprift. Die formelle und materielle
Legalitat des Bestandes und der Nutzung werden unterstellt.
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2. Grundbuchdaten

Wohnungsgrundbuch von:  Remscheid

Grundbuchauszug vom: 08.10.2025
Wohnungsgrundbuch Blatt xxxxxx
Bestandsverzeichnis: Ifd. Nr. 1

533/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung im Dachgeschoss, im Aufteilungsplan mit Ziffer 12
bezeichnet, einschliel3lich des Kellerraums Ziffer 12.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in den Blattern xxxxxx bis mit xxxxxxx) gehérenden Sondereigentums-

rechte beschrankt.

Die Veraulierung eines Wohnungs- oder Teileigentums bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt
nicht im Falle der VerduRerung auf den Ehegatten, Verwandte in gerader Linie oder Verwandte zweiten
Grades in der Seitenlinie oder bei einer VerauRerung des Wohnungseigentums oder des Teileigentums im
Wege der Zwangsvollstreckung, durch einen Konkursverwalter, durch ein Kreditinstitut, durch ein
Versicherungsunternehmen oder durch den die Teilungserklarung errichtenden Eigentimer.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die Eintragungs-
bewilligung vom 14. Dezember 1993 Bezug genommen. Eingetragen am 9. Marz 1994.
Sondernutzungsrecht besteht an einer Teilflache des Dachspeichers fiir den jeweiligen Eigentiimer in Blatt
xxxxxxx Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 7. Juni 1994 eingetragen am 26. August 1994.

Die Teilungserklarung vom 14.12.1993 (UR-Nr. 1321/1993 des Notars Reinhard Débler in Wuppertal) wird
wie folgt geadndert: Dieser Miteigentumsanteil ist nicht mehr durch die Einrdumung des zu dem anderen
Miteigentumsanteil — bisher eingetragen in Blatt xxxxxx — gehérenden Sondereigentumsrechtes
beschrankt. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 13.09.2004 (UR-Nr. 691/2004 des Notars Dr. Herz
in Remscheid) eingetragen am 12.01.2005.

Der in Blatt xxxxx eingetragene Miteigentumsanteil ist Ubertragen nach Blatt xxxxx. Eingetragen am

22.07.2005.

Gemarkung: Remscheid

Flur: 79

Flurstiick: 147

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, wohnen, Schiitzenstr. 47

Grole: 207 m?

Flurstick: 146

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, wohnen, Schiitzenstr. 47

Grole: 143 m?

Flurstick: 145

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, wohnen, Scheider Str. 20

Grole: 154 m?

Flurstiick: 143

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, wohnen, Scheider Str. 20

Grole: 2 m?

Grundbuch Abteilung Il Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Remscheid — Zwangsversteigerungsabt. -, 11 K 14/25).
Eingetragen am 31.07.2025.

Anmerkung:

Die Flurstiicke wurden im Wege der Vereinigung als ein Grundstlick in das Grundbuch
eingetragen (siehe Teilungserklarung S. 2 Pkt. I.).
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3. Grundstiickslage /Grundstiicksbeschreibung

» Die Informationen entstammen 6&ffentlichen Daten: Stadt Remscheid, Geoportal Remscheid, Landesbetrieb Information und
Technik Nordrhein-Westfalen, Wikipedia, google.maps.

Bundesland / Kreis: Nordrhein-Westfalen

Regierungsbezirk: Dusseldorf

Stadt: Remscheid (kreisfreie Stadt)

Stadtbezirk: Alt-Remscheid

Stadltteil: Scheid

Einwohnerzahl: Gesamtstadt: 115.058

s Stadtbezirk Alt-Remscheid: 49.395

(Stand 31.03.2025) Staditeil Scheid: 4.488

groraumige Lage: Remscheid ist eingebettet in die Berge und Téler der als

.Bergisches Land“ bezeichneten Landschaft und
kartographisch stdlich von Wuppertal und 6stlich von
Solingen gelegen; beide Gemeinden grenzen unmittelbar an
Remscheid an und bilden gemeinsam das ,Bergische
Stadtedreieck®.

kleinrdumige Lage: Das Grundstuck ist nah zum Remscheider Zentrum, in
nordwestlicher Richtung gelegen. Das Rathaus und das
Alleecenter werden nach 300 bis 400 m fuRlaufig erreicht.

Hinsichtlich der Lage im Stadtteil Scheid befindet sich die
Liegenschaft im sldlichen Stadtgebiet nah am Stadtteil
Mitte. Der Stadtteil Scheid ist sehr dicht besiedelt. Das
Umfeld zum Bewertungsobjekt wird tiberwiegend von
Mehrfamilienhausern in geschlossenen Baureihen gepragt,
teils befinden sich in den Erdgeschossetagen der Hauser
Ladengeschafte / gewerbliche Nutzungen. Es sind sehr
wenige Grunflachenanteile vorhanden.

Verkehrsanbindungen: o Bushaltestelle ca. 270 m (SchitzenstraRe)
o Hauptbahnhof Remscheid ca. 2 km
o B229ca.750m
o Autobahn A1 ca. 7 km; A46 ca. 15 km; A3 ca. 19 km
o Flugplatz Dusseldorf ca. 48 km
Entfernungen vom o Wouppertal Cronenberg ca. 6 km
Bewertunasarundstiick: o Wuppertal Ronsdorf ca. 8 km
weriingsgr ! o Wermelskirchen ca. 9 km
o Solingen Zentrum ca. 10 km
o Radevormwald ca. 14 km
o Ddusseldorf ca. 42 km
6
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Versorgung, Schulen,
Freizeit:

Arbeitsmarkt:

Wirtschaft:

Demographie:
www.wegweiser-kommune.de

Grundstiickszuschnitt/
Topografie:

Grenzverhaltnisse:

Az 11 K 14/25

o es handelt sich um eine zentrumsnahe Lage, die

Versorgungsstrukturen sind positiv zu beschreiben;
entlang der Anliegerstralien befindet sich teils
verschiedener Einzelhandel / Gastronomie /
Dienstleister; das AlleeCenter wird nach ca. 400 m
erreicht

o Gymnasium ca. 300 m; Grundschule ca. 350 m;

Kita ca. 550 m; Realschule ca. 850 m

o Amtsgericht ca. 500 m
o Stadtpark, Sportplatz, Sportbad ful3laufig ca. 1 km

Arbeitslosenquote 2025 (Bundesagentur fur Arbeit):
Stadt Remscheid 8,5 %

Bundesland Nordrhein-Westfalen 7,8 %
Bundesrepublik 6,3 %

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

Demografietyp 6:

Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziookonomischen
Herausforderungen

(Stddte und Gemeinden unterschiedlicher GrolRe,
Uberdurchschnittliche  Bevolkerungsentwicklung  durch
Zuwanderung, niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten,
heterogene Arbeitsmarktsituation)

Die vereinigten Flursticke bilden in ihrer Gesamtheit im
Wesentlichen einen trapezahnlichen Grundriss.

Die Grundstiickstopografie verzeichnet einen geringen
Gelandeanstieg von Nordwest nach Siidost; die Bebauung
wurde entsprechend angepasst.

Eine Ubereinstimmung der 6rtlichen Grundstiicksgrenzen
wird unterstellt. Eine Uberpriifung des tatsachlichen
Grenzverlaufes durch Feststellung von Grenzsteinen
erfolgte nicht.

Gemal Lageplan sind Uberbauten nicht anzunehmen.
Eigengrenziberbauungen sind nicht relevant, die
Flurstiicke sind im Rahmen der Schaffung von Wohn- und
Teileigentum vereinigt.
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Nachbarbebauung:

Immissionen:

StralRenart/
StraRenausbau:

ErschlieBung:
> Anlage 5

Ver- und Entsorgung:

Baugrund:

Hochwasserrisiko:

Parkmoglichkeiten:

Az 11 K 14/25

o im Wesentlichen Wohnbebauung
(Mehrfamilienhduser)

Das Grundstick ist nicht in der Larmauswertung/Larm-
kartierung der Stadt Remscheid registriert. Hinsichtlich der
Schiitzenstralle  handelt es sich jedoch gemaf
Wahrnehmung um eine starker frequentierte Stralle.

Bezlglich der Schitzenstrale handelt es sich um eine
Hauptverkehrsstralte, welche zwischen dem Zentrum
(HochstraRe) und der Wilhelmstralle (nordwestliche Richtung)
verlauft. Die Schitzenstralle ist eine asphaltierte zweispurige
Stralle mit Fahrradspur und Parkstreifen sowie beidseitigem
Gehweg. Die Scheider Stralle ist eine Nebenstralle (Sonstige
Strake), die von der Schitzenstralle abzweigt und als
EinbahnstralRe wiederum zur Hochstral3e fiihrt. Die Scheider
Stralle ist asphaltiert und mit beidseitigem Gehweg
ausgebaut.

Gemal Bescheinigung der Stadt Remscheid handelt es sich
bei der Schitzenstralle und der Scheider Stralle um
endgultig hergestellte ErschlieRungsanlagen, Erschlielungs-
beitrage fallen somit nicht an.

Kosten fir MalRnahmen gem. KAG sind im Wege einer
offentlich-rechtlichen Veranlagung im Verhalinis der
erschlossenen Grundsticke zueinander unter Beruck-
sichtigung von Art und Mal der baulichen Nutzung bzw.
Ausnutzbarkeit umzulegen. Zurzeit bestehen keine
Abgabenverpflichtungen.

o Wasseranschluss
o Stromanschluss

o Gasanschluss

o Abwasseranschluss

In der Wertermittiung werden lagetypische Baugrund- und
Grundwasserverhaltnisse unterstellt. Untersuchungen dazu
wurden nicht angestellt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in einem
ausgewiesenen Hochwasserrisiko- oder festgesetztem
Uberschwemmungsgebiet.

o aufdem Grundstiick stehen keine Parkmdglichkeiten zur
Verfligung; lediglich1 Garage befindet sich im
Teileigentum

o entlang der Scheider Stralie ist teilweise Parken mit
zeitlicher Begrenzung erlaubt oder flir Anwohner mit
Parkausweis
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4. Rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:
» Anlage 5

Altlasten:
» Anlage 5

Bergschadens-
gefahrdung:

> Anlage 5

Bauplanungsrecht:

Entwicklungszustand:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Remscheid
(Fachdienst Bauordnung und Denkmalpflege) sind fur
das Flurstiicke 143, 145, 146, 147, Flur 79, Gemarkung
Remscheid, keine Baulasten im Baulastenverzeichnis
eingetragen.

Baulasten sind o6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen zwischen
Grundstuckseigentiimern und der Baubehodrde, zu einem Tun,
Dulden oder Unterlassen und kénnen die Grundstiicksnutzung
einschranken und somit den Grundstiickswert beeinflussen.
Baulasten sind an das Grundstiick gebunden und bleiben auch
beim Verkauf oder im Erbfall erhalten. Eine Baulast kann nur
geléscht werden, wenn kein 6ffentliches Interesse mehr besteht
und die Baubehdrde der Léschung zustimmt. Baulasten bleiben
auch nach einer Zwangsversteigerung bestehen und gelten fur
den neuen Eigentimer.

Gemal schrifticher Auskunft der Stadt Remscheid,
Fachdienst Umwelt, ist das Grundstlick Schiitzenstr. 47 /
Scheider Str. 20, Gemarkung Remscheid, Flur 79,
Flursticke 143, 145, 146, 147 nicht im Kataster Uber
Altlasten- und Verdachtsflachenkataster enthalten.

Es wird gleichzeitig darauf hingewiesen, dass in
Remscheid keine abschlieRende Erfassung und
Bewertung hinsichtlich  altlastverdachtiger  Flachen,
Altlasten,  schéadlichen Bodenveranderungen  und
Verdachtsflachen vorhanden ist.

Zum Ortstermin konnten keine Hinweise auf das Vorliegen
von Altlasten festgestellt werden.

GemaR Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt der
Auskunftsbereich Schiitzenstr. 47 / Scheider Str. 20,
Gemarkung Remscheid, Flur 79, Flurstliicke 145, 146,
147, 143 Uber einem inzwischen erloschenem
Bergwerksfeld. In den Unterlagen ist im Auskunftsbereich
kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen
Entwicklungen ist demnach nicht zu rechnen.

Im Flachennutzungsplan wird das Grundstick als
Wohnbauflache dargestellt (Bauflachen und Baugebiete
gem. § 5 (2) Nr. 1 BauGB).

Das Grundstuck liegt planungsrechtlich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils gemaf § 34 BauGB.

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)
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5. Gebdaudeangaben

Bauordnungsrecht:

Denkmalschutz:

Wohnungsbindung:

Energieausweis:
> Anlage 6

Az 11 K 14/25

Bei der Wertermittlung wird die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Baubehdrdliche Beschrankungen /Beanstandungen sind
nicht bekannt.

kein Denkmalschutz

Auf Anfrage wurde durch die Stadt Remscheid (Fachdienst
Soziales und Wohnen) am 31.12.2025 per E-Mail mitgeteilt,
dass das Objekt Scheider Str. 20 nicht 6ffentlich geférdert
ist und somit keine Bindungen bestehen.

Durch die Verwaltung wurde der auf der Grundlage des
Energiebedarfs erstellte Energieausweis mit
Ausstellungsdatum 27.10.2024 Gbersendet.

Es wird unterschieden in den verbrauchsbasierten
Energieausweis und den bedarfsbasierten Energie-ausweis.

Ab 01. Mai 2014 wurde der energetischen Qualitat eines
Gebéaudes beim Verkauf oder bei der Vermietung einer Wohnung
oder eines Hauses eine héhere Prioritadt beigemessen:

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

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

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

Aus der aktuellen Bewertungsliteratur kann nicht
entnommen werden, dass der Energieausweis einen
unmittelbaren Einfluss auf die Bewertung ausubt, wobei die
qualitativen energetischen Eigenschaften eines Gebaudes
im Rahmen der Bewertung schon berlcksichtigt werden.
Im Sachwertverfahren bezlglich der Einschatzung der
Normalherstellungskosten (Kostenkennwert/ Standard-
stufe) und im Ertragswertverfahren bei der Einschatzung
der Marktmiete.
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5.1. Beschreibung des Gebaudes
(Gemeinschaftseigentum)

» gemal Objektbesichtigung (nur Auenbesichtigung) und der vorliegenden Unterlagen
» es wird vom Wesentlichen ausgegangen, Abweichungen in Teilbereichen sind moglich

Die Wohneigentumsanlage wird von den Mehrfamilienhdusern Schutzenstr. 47 und
Scheider Str. 20 gebildet, welche in baulicher Einheit in Form eines Gebaude-Carrée
mit einem mittig angeordneten Lichthof, errichtet wurden. Jeweils eine Gebaudefront
liegt der Schutzenstrale und der Scheider Strafl’e an. Der Zugang zum Hausbereich
Schutzenstralle 47 erfolgte an der Nordwestfront und kann sowohl ausgehend von
der Schutzenstrae als auch von der Scheider Stralde erfolgen. Der Zugang zum
Hausbereich Scheider Str. 20 erfolgt an der Sudostfront ausgehend von der Scheider
Stralle.

Gemal Teilungserklarung erfolgte die Teilung in 23 Sondereigentumseinheiten
Wohnen und ein Teileigentum Garage. Im Jahr 2004 wurden 2 Wohnungen im 2. OG
der Scheider Str. 20 zu einem Wohneigentum vereinigt, welches die
Teilungserklarung ausdrucklich entsprechend der Vorgaben zulasst, so dass es sich
nunmehr um insgesamt 22 Eigentumswohnungen handelt.
Schutzenstralle 47 (ges. 10 Wohnungen):

o jeweils 2 Wohnungen im EG, 1.0G,. 2.0G, DG
Scheider Str. 20 (ges. 12 Wohnungen):

o jeweils 2 Wohnungen im EG, 2.0G, DG

o jeweils 3 Wohnungen im 1.0G, 3.0G

o 1 Teileigentum an einer Garage im EG (Zufahrt von der SchiitzenstraRe)

Einer DG-Wohnung wurde ein Sondernutzungsrecht fur eine Teilflache am
Dachspeicher zugewiesen, mit der Option diesen auszubauen. Es handelt sich dabei
nicht um die Bewertungswohnung. Die Modalitaten gehen aus der Teilungserklarung
hervor.

Gemal der vorliegenden Unterlagen befinden sich im Kellergeschoss die den
Wohnungen zugeordneten Kellerrdume/-abteile und 3 gemeinschaftliche
Waschkuchen.

Aufgrund der hohen baulichen Auslastung stehen nur wenige Freiflachen auf dem

Grundstick zur Verfugung. Die Aullenanlagen begrenzen sich somit im
Wesentlichen auf befestigte Zuwegungen zu den Hauseingangen.
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Baujahr

Teilungserklarung (TK):
» Anlage 4

Sondernutzungsrechte:

Sanierung /
Modernisierung:

Bauweise:

Konstruktionsart:

Dachkonstruktion /
Dachdeckung:

Fassade:
Fenster:
Hauseingang:

Heizung

Az 11 K 14/25

- 1955 (gem. Energieausweis)

- im Bauaktenarchiv liegen Planungszeichnungen
von Anfang der 1950er Jahre vor

vom 14. Dezember 1993

Anderung der TK v. 13.04.2004 infolge
Vereinigung von Wohneigentum

an einer Teilflache des Dachspeichers wurde ein
Sondernutzungsrecht begriindet und dem
jeweiligen Eigentimer Grundbuchblatt 18.508
zugeordnet

weitere SNR bestehen nicht

Konkrete Angaben stehen nicht zur Verfligung.
Gemal dem optischen Eindruck ist anzunehmen,
dass zwischenzeitlich Einzelmallnahmen erfolgten.
Haufig werden solche Objekte im Zusammenhang mit
einer Teilung in Wohneigentum ,verschonert”.

Die Warmeversorgungsanlage wird gemafl Energie-
ausweis mit 2017 datiert, wobei das nicht
sichergestellt ist, da die Wohnungen Uber Etagen-
heizungen verfiigen und somit jeder Eigentiimer fir
die Modernisierung derselben selbst verantwortlich ist
(Sondereigentum). Es  handelt sich um einen
bedarfsbasierten Energieausweis, der einen ein
hohen Energiebedarf bescheinigt. Entsprechend ist
davon auszugehen, dass das Objekt bisher keine
wesentliche Modernisierung erfahren hat.

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- 1. Obergeschoss

- 2. Obergeschoss

- 3. Obergeschoss

- ausgebautes Dachgeschoss

- massive Bauweise

- Sattel-Walm-Dach mit Lichthof und Dachgauben
- Ziegeldeckung

- Putz mit Anstrich
- Kunststoff-Fenster

- Haustur mit Klingel- und Briefkastenanlage und
Vordach

- Gasetagenheizung (jede Wohnung verfiigt iiber eine
Gastherme, es handelt sich um Sondereigentum)

Zum Innenbereich der Hauser kann keine Beschreibung erfolgten, ein Zutritt war nicht
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5.1.1. Allgemeiner Eindruck / Baumangel und-schiden
(Gemeinschaftseigentum)

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

Das Mehrfamilienhaus Schitzenstr. 47 / Scheider Str. 20 vermittelt hinsichtlich der
Auflenansichten einen durchschnittlichen, tendenziell mafligen Eindruck. Der Innenbereich
wurde nicht gesehen.

Die Fassade ist partiell deutlich verschmutzt. Ebenso der Gebaudesockel, welcher von
Feuchtigkeit starker tangiert wird und Rissbildungen zeigt.

Die Dachdeckung entstammt augenscheinlich dem Baujahr. GemalR Verwalterauskunft wird
das Dach durch eine Fachfirma jahrlich gewartet und repariert. Durch die Fachfirma wird eine
Instandsetzung erforderlich erachtet. Eine Dachsanierung ist derzeit seitens der
Eigentiimergemeinschaft jedoch nicht eingeplant und in der Ricklagenzufliihrung auch nicht
bertcksichtigt. Ein entsprechender Antrag wurde in der Eigentimerversammiung vom
03.06.2025 abgelehnt.

Gemal Energieausweis werden folgende Modernisierungsmafinahmen zur Verbesserung
der Energieeffizienz vorgeschlagen:

- Dammung Dach

- Fenstererneuerungen (3-Scheiben-Warmeschutzverglasung)

- Dammung Kellerdecke

- Heizungsmodernisierung mit Warmepumpe und fir Warmwasserbereitung

- Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

Die WEG wurde durch den beratenen Energieberater lGber die Investitionskosten zur
energetischen Sanierung beraten. Diese werden auf ca. 350.000 bis 400.000 € geschatzt.
Die Vorgehensweise der Energetischen Sanierung wurde der WEG erlautert; dabei wurde
zwischen den verschiedenen Malinahmen differenziert und unterschieden:

Kellerdeckenddmmung: Diese MalRnahme amortisiert sich im Vergleich zu anderen
Mafinahmen flir die WEG am besten. Gleichzeitig ist die
Mafinahme schnell umzusetzen. Hier wird ein Angebot

eingeholt.

Dachbodendammung: Aufgrund der Bauweise kann diese Malinahme

(Dachboden Decke) relativ teuer sein. Ein Angebot wird gepruft.

Weitere MaBnahmen:

Fassadendammung: In Kombination mit einer Dachsanierung sinnvoll.

Fenstertausch: Durch die Eigentimer jeweils selbst zu finanzieren. Dabei ist
die Taupunktverschiebung zu beachten.

Heizungstausch: Da bereits Gasetagenheizungen verbaut sind, waren

entsprechende Klima-Splitt-Gerate sinnvoll. Gasetagen-
heizungen sind dabei aber auch weiter zulassig.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten
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Der Aufwand hinsichtlich Reinigung / Instandhaltung ist im Objekt auskunftsgeman
vergleichsweise regelmallig héher, welches einzelnen Bewohnern zuzuschreiben ist. Aus
den Protokollen der Eigentimerversammlung geht hervor, dass u.a. durch einen Mieter
wirtschaftlicher Schaden am Gemeinschaftseigentum verursacht und durch ihn Eigentimer
und Mieter belastigt wurden. Die Verwaltung fordert die Einhaltung der Hausordnung und es
werden ggf. rechtliche Schritte eingeleitet.

5.1.2. Beschreibung des Wohneigentums
(Sondereigentum)

Eine Besichtigung des Wohneigentums wurde nicht ermdéglich, so dass dazu keine
Beschreibung hinsichtlich Ausstattung und Zustand erfolgen kann.

Die Wohnung befindet sich im ausgebauten Dachgeschoss des sidlichen Gebdudeecks und
wird Uber die Scheider Str. 20 erreicht. Aufgrund der Lage im Gebaudeeck gestalten sich die
Raumgrundrisse Uberwiegend mit 5 Wandflachen, was ggf. nachteilig bzgl. der M&blierung
sein kann. Als gréfierer Nachteil wird die Gestaltung mit Durchgangszimmern angesehen.
Die Kiche dient als Durchgangsraum zum Schlafzimmer und das Wohnzimmer dient als
Durchgangszimmer zum Kinderzimmer.

Schlaf-, Wohn- und Kinderzimmer sind zur Scheider Strale (Sldwest) ausgerichtet und
haben Gaubenfenster. Diele und Bad verfugen uber Fenster zum Lichthof und die Kiiche hat
ein Gaubenfenster zur Sudostfront. Gemal® Zeichnung ist das Bad mit einer Wanne
ausgestattet.

Es ist nicht bekannt, welchem Baujahr die Gastherme, welche zum Sondereigentum gehort,
entstammt. Es muss davon ausgegangen werden, dass eine regelmaflige Wartung nicht
veranlasst wurde. Gemal} Informationsstand der Verwaltung ist die Gasversorgung fir diese
Wohnung seit langerer Zeit abgestellt. Auch hinsichtlich der Stromversorgung wird dasselbe
vermutet. Es musste in diesem Fall bei Neubelegung eine Neuanmeldung der Versorgung
erfolgen.

Es wird weiter davon ausgegangen, dass sich das Wohneigentum in einem
unterdurchschnittlichen und umfassend modernisierungsbedirftigen Zustand befindet,
wahrscheinlich ist auch von einer Beraumungsnotwendigkeit auszugehen.

Folgende Informationen bzgl. der Kosten des Wohneigentums werden aus den
Verwalterunterlagen zur Kenntnis gegeben:

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten
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5.1.3. Angaben zur Wohnflache

In der Teilungserkldrung wird keine Wohnflache zu den Einheiten angegeben. Der
Verwaltung stehen ebenfalls keine Angaben zu den Wohnflachen zur Verfugung, die
Umlegung der Kosten erfolgt anhand der Miteigentumsanteile (MEA).

Die Grundrisszeichnung zur Teilungserklarung enthalt keine Bemafiung. Anhand des aus der
Grundakte kopierten Exemplars im Malstab 1 : 100 wurde die Wohnflache grob tberschlagig
ermittelt. Das Resultat der grob Uberschlagigen Ermittlung ergab rd. 65 m?, jedoch ohne
Abzug fur Dachsschragen.

Des Weiteren liegt ein Grundriss zum Erdgeschoss aus dem Bauaktenarchiv der Stadt
Remscheid vor (siehe Anlage 3). Der Zeichnungsgrundriss entspricht dem Grundriss der
Teilungserklarung. Dieser Grundriss enthalt Angaben zur Wohnflache der einzelnen
Raume/Zimmer. Allerdings sind hier keine Dachschragen in Abzug gebracht, da es sich um
das EG handelt.

Diele 6,75 m?
Kiiche 13,85 m?
Schlafzimmer 17,07 m2
Wohnzimmer 13,73 m?
Kinderzimmer 11,00 m2
Bad 5,00 m?
Gesamt 67,40 m?
Abzug Dachgeschoss - 10 %
60,66 m?
Wohnflache gerundet 60 m?

Bezlglich des Abschlags von 10 % handelt es sich um eine pauschalen Abschlag fir
Dachschragen. Er verflgt Uber keinen Genauigkeitsanspruch, da die Hohe des Drempels
aus den Unterlagen nicht hervorgeht. AuRerdem verflgt die Wohnung Uber Dachgauben
bzgl. der Fenster. Zur Risikoddmpfung werden in der weiteren Wertermittiung rd. 60 m?
angenommen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um eine
Wohnflachenorientierung handelt und der Verwender des Gutachtens hieraus keine
Genauigkeits- und Haftungsanspriiche ableiten kann.

15

CHRISTNEWALTHER -
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;mcm
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 12 * Scheider Str. 20 in Remscheid

Az 11 K 14/25

5.1.4. Wohnungsgrundriss

3-Raum-Wohnung mit Kiiche und Bad
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5.2. Einschatzung / Beurteilung des Wohneigentums

derzeitige Nutzung:

Eigennutzung

Miet- und Pachtverhaltnisse: ohne

Vermietbarkeit/
Verkauflichkeit:

Marktsituation
Remscheid:

Prinzipiell handelt es sich in Bezug zu den vorliegenden Unterlagen
um eine relativ stabile WEG und eine arrangierte Verwaltung.
Hinsichtlich von Modernisierungen, welche in Bezug zum Alter und
auch der energetischen Gebaudequalitat erfordlerich und sinnvoll
waren, ist die WEG jedoch zurlickhaltend. Es werden zwar
Ricklagen gebildet, aber nicht in solcher Hohe, wie es fir
umfassende MalRnahmen erforderlich ware.

Auskunftsgemall ist das Verhaltnis von Eigennutzung und
Vermietung aktuell mit jeweils ca. 50 % zu benennen. Bezuglich
Ordnung und Sauberkeit sowie dem Verhalten einzelner Bewohner
sind Schwierigkeiten bekannt.

Zur Ausstattung und zum Zustand des zu bewertenden
Wohneigentums koénnen in Ermanglung einer Besichtigung keine
Angaben gemacht werden. Es wird umfassender Modernisierungs-
bedarf unterstellt. Auch zur Wohnflache stehen keine konkreten
Informationen zur Verfugung, so dass diese Angabe nur als
Orientierung zu verstehen ist.

Das Mehrfamilienhaus verzeichnet augenscheinlich keinen
Leerstand. Die Wohnlage ist zentrumsnah und hinsichtlich der
Infrastruktur positiv zu beurteilen. Allerdings ist der Mikrostandort
aufgrund der hohen Besiedlungsdichte und fehlender Durchgriinung
wenig attraktiv.

Gemal Grundsticksmarktbericht (GMB) 2025 (Berichtsjahr 2024) hat sich der
Markt gegenuber dem Vorjahr erholt. Die Anzahl der Kauffalle ist um rd. 25
% (947 Kauffalle) gestiegen und der Geldumsatz um rd. 15 %.

Allerdings wurde lediglich im Teilmarkt des Wohneigentums ein leichter
Anstieg des Preisniveaus um ca. 3 % (Vorjahr 5 %) verzeichnet. Auch bei der
Zahl der Kauffalle wurde ein Anstieg registriert. In allen anderen
Marktsegmenten  (individueller =~ Wohnungsbau, = Geschosswohnungsbau)
stagnierten die Preise. Die Kauffallzahl nahm hier nur beim individuellen
Wohnungsbau (EFH/ZFH), sowohl hinsichtlich bebauter als auch
unbebauter Grundstiicke zu. Im 10-Jahres-Vergleich liegt die Kauffallzahl
rd. 10 % unter dem Durchschnitt.

Nach sachverstandiger Einschatzung bleibt abzuwarten, wie die
Entwicklungen sich weiter gestalten. Aus diesen statistischen Auswertung
kann fir Wohneigentum eine verhalten optimistische Prognose fir
Remscheid, zumindest mit Aussicht auf eine Stabilisierung des Marktes
abgeleitet werden.

Immobilienpreise sind von einer Vielzahl an Faktoren abhéangig,
insbesondere  auch  von  allgemeinen  wirtschaftlichen Lage.
Zinsentwicklungen, Inflation, stark gestiegene Baukosten und damit
einhergehende Konsolidierungstendenzen wirken sich dampfend auf den
Markt aus. Wirtschaftliche Entwicklung in Verbindung mit politischen und
auch stadtebaulichen Entscheidungen lassen sich derzeit nicht abschatzen,
so dass die Auswirkungen abzuwarten bleiben.
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6. Ermittlung des Verkehrs(Markt)wertes

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

.Der Verkehrswert wird durch  » den Preis bestimmt, der in dem
» Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
» im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
» rechtlichen Gegebenheiten und
» tatsachlichen Eigenschaften, der
» sonstigen Beschaffenheit und der
» Lage des Grundstlicks oder des
» sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
» ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
» zu erzielen ware.”

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am
Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fir den
Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhaltnisse erzielbar ware. Der Verkehrswert
ist somit ein fiktiver Preis. Daraus folgt, dass der Kaufpreis eines Grundstiicks nicht dem
Verkehrswert entsprechen muss. Fur den Kaufpreis kdnnen gerade die bei der Ermittlung
des Verkehrswertes auszuschlieRenden Umstande oder Verhaltnisse bedeutsam sein. Zur
Ermittlung eines moglichst marktgerechten Wertes (der einem realistischen Verkaufspreis
nahekommt) mussen die fir den Bewertungsfall geeigneten Verfahren ausgewahit werden.
Entsprechend der Wertermittlungsverordnung sind diese das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Keinem der drei Verfahren wird in der ImmoWertV
ein Vorrang eingeraumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere
Verfahren herangezogen werden. Kdnnen mehrere Verfahren angewendet werden erhéht
das die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahrensauswabhl ist abhangig von der Art des zu
bewertenden Objektes, den auf dem Immobilienmarkt zur Verfigung stehenden Daten und
der Moglichkeit die Preisbildungsmechanismen innerhalb des jeweiligen Verfahrens am
Bewertungsobjekt nachvollziehbar darzustellen.

Vergleichswertverfahren (ss 24 vis 26 ImmoWertv21)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen koénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Vergleichswert und der Berlicksichtig vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale.

Ertragswertverfahren (ss 27 bis 34 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertV21)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt (ggf. sind periodische Ertrage zu beriicksichtigen). Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des Bodenwertes und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der Ertragswert ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlicksichtigung vorhandener
objektspezifischer Grundstlicksmerkmale. Zur Ertragswertermittlung stehen verschiedene
Verfahrensvarianten zur Verfligung (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, periodisches EWV).
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Sachwertverfahren (88 35 bis 39 sowie § 40 bis 43 (Bodenwert) ImmoWertV21)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Es kann
zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage (Berlicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) erforderlich sein.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Der Verkehrswert fir das Wohneigentum wird in der Regel im Vergleichs- und im
Ertragswertverfahren ermittelt. FlUr renditeorientiertes Wohneigentum, fur welches ein
Vermietungsinteresse im Vordergrund steht, wird eher das Ertragswertverfahren gewahlt.
Fir Wohneigentum, das fir die Eigennutzung pradestiniert ist, wird das
Vergleichswertverfahren bevorzugt. Nach Kenntnisstand erfolgt in der WET-Anlage
Schitzenstr. 47 / Scheider Str. 20 Vermietung und Eigennutzung gleichermalien. Die zu
bewertende Wohnung wird eigengenutzt.

Aufgrund gravierender Bewertungsrisiken (nicht erméglichte Innenbesichtigung, keine Angabe zur
Wohnflache) kann die Bevorzugung eines dieser Bewertungsverfahrens zur Ableitung des
Verkehrswertes nicht sachlich begriindet werden. Es werden beide Verfahren durchgefihrt
und die Risiken/Unwéagbarkeiten im Rahmen der boG berlcksichtigt. Insofern erforderlich,
erfolgt eine Mittelwertbildung aus beiden Verfahren.

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige Immobilienwertermittlungsverordnung 2010 durch die
ImmoWertV 2021 abgelést. Sie ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag ab dem 01.01.2022
anzuwenden.

Die Bewertung wurde gem. § 10 ImmoWertV21 (Grundsatz der Modellkonformitat) ausgefihrt.
(1) Bei Anwendung der sonstigen flir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen.
(2) Liegen fur den maRgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung 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 Modellkonformitat erforderlich ist.

Um die Daten des Gutachterausschusses anzuwenden, gilt der Grundsatz der Modellkonformitat.
Wenn also die Bewertung im Rahmen der Modelle des jeweiligen Gutachterausschusses erfolgt, kann
die Vorgehensweise von der Gesetzgebung abweichen.
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6.1. Bewertung des Grund und Bodens
(ImmoWertV21 §§ 40 bis 43)

Nach der Wertermittlungsverordnung — ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone erfasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksfldche.
Die Bodenrichtwerte werden von den ortsansdssigen Gutachterausschiissen ermittelt.

Fir den Bereich, in welchem sich das Bewertungsgrundstick befindet, wird mit Stand
01.01.2025 ein zonaler Bodenrichtwert in Hohe von 185 €/m? ausgewiesen. Dieser BRW ist
zum Bewertungsstichtag relevant.

Hinweis: Der BRW hat in Bezug zum Stand 01.01.2026 keine Veranderung erfahren.

BRW-Nr. 10003

Bodenrichtwert: 185 €/m? (Misch-/Mehrgeschossig)

Lage: Ortsteil Scheid; Gemarkung Remscheid

Kriterien: Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: Wohnbauflache
Geschosszahl: 11
Geschossflachenzahl: 1,0
Hauptfeststellungszeitpunkt: 01.01.2022

BRW zum Hauptfeststellungszeitpunkt: 185 €/m?

Wohngrundstiicke im Geschosswohnungsbau werden weder hinsichtlich der Art der Nutzung (W, MI)
noch nach der Zahl der Vollgeschosse (ll, Ill, IV etc.) wertmaRig differenziert.
typische Bodenrichtwerte fur baureife Grundstiicke fir den Geschosswohnungsbau (Stand 2025):
(gewerblicher Anteil bis 20 %) einfache Lage 180 €

mittlere Lage 185 €

gute Lage 250 €

Spanne 155 bis 275 €
In Bezug zu den typischen Bodenrichtwerten ist das Grundstiick der mittleren Lage zuzuordnen. In
diesem Segment erfolgten keine Veranderungen zum Vorjahr.

6.1.1. Ableitung Bodenwert

Zur Bewertung wird der Bodenrichtwert flr baureifes Land herangezogen.
Abweichende wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiickes,
wie
ErschlieBungszustand/abgabenrechtlicher Zustand
zeitliche Entwicklung
Grole des Grundstlicks, bauliche Auslastung, Grundstiickszuschnitt
Lagemerkmale
e bauliche Einschrankungen (z.B. Lage an einem Gewasser, in Waldndhe, Baulasten)
werden durch entsprechende Anpassungen gewurdigt.
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Die Ableitung des Bodenwertes erfolgt unter ggf. erforderlicher Anpassungen auf der
Grundlage des Bodenrichtwertes.

Bodenrichtwert 185 €/m?
I. Anpassung an den Wertermittlungsstichtag (gem. § 2 ImmoWertV)
Richtwert- Bewertungs- Anpassung | Erlduterung
grundstuck grundstuck %] | [e/me]
Wertermittlungs- 01.01.2025 18.11.2025 - - E1
stichtag
Il. Anpassung wegen abweichender wertbeeinflussender Grundstiicksmerkmale
Entwicklungszustan | baureifes Land baureifes Land - - -
d
Art und Maf der Il Geschosse, V Geschosse - + 181 E2
baulichen Nutzung |GFZ 1,0 GFZ 3,75
beitrags- und beitragsfrei beitragsfrei - - E3
abgabenrechtlicher
Zustand
Flache - 506 m? - — E4
Zuschnitt / ohne Angaben siehe Beschreibung - - E5
Topografie
Lagemerkmale ohne Angaben siehe Beschreibung - - E6
angepasster Anfangswert (relativer Bodenwert) 366 €

Unbelasteter grundstiicksspezifischer Bodenwert:

Bodenwert gesamt 366 €/m? x 506 m? = 185.196 €
(207 m? + 143 m? + 154 m? + 2 m?)

anteiliger Bodenwert fiir das Wohn- und Teileigentum
Wohneigentum Nr. 12 533/10.000 MEA =9.870,95 € rd. 9.870 €

ll. Beriicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Zum Bewertungszeitpunkt sind in Abteilung Il des Grundbuchs keine bewertungsrelevanten
Rechte/Belastungen eingetragen.

Im Baulastenverzeichnis und in der Erfassung von Altlasten sind die Flurstiicke nicht
eingetragen.

Hinsichtlich der Bergschadensgefahrdung wurde Auskunft erteilt, dass sich die Flurstlicke
Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld befinden. Im Auskunftsbereich ist kein
Bergbau dokumentiert.

Anpassungen bzgl. boG sind somit flir den Bodenwert nicht relevant.

Erlauterungen zu den Bodenrichtwertwertanpassungen

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

21

CHRISTNEWALTHER -
Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung ;mcm
Nach EN ISO/IEC 17024 (Zertifizierung von Personen) *

Reg. Nr. EurAs Cert AT 200402 — 09990



Zwangsversteigerung * Wohneigentum Nr. 12 * Scheider Str. 20 in Remscheid
Az 11 K 14/25

6.2. Ertragswertverfahren
(ImmoWertV21 §§ 27 bis 34)

Das Ertragswertverfahren zeigt die Rentabilitdt/Wirtschaftlichkeit des Wohneigentums/
Teileigentums auf, welches in Ballungsgebieten, insbesondere bei vermietetem
Wohneigentum (ertragsorientiert) oder vornehmlich dem Vermietungszweck zuzuordnenden
Wohnungen, in der Regel als marktkonform zu bezeichnen ist. In den letzten Jahren war
jedoch festzustellen, dass diese Sichtweise, resultierend aus der Nachfrage und den
gezahlten Kaufpreishéhen eher nachrangig beurteilt wurde.

Das Ertragswertverfahren wird modellkonform in Bezug zu den Daten des
Grundstucksmarktberichtes Remscheid 2025 sowie dem Standardmodell der AGVGA.NRW
ausgefihrt. Die veréffentlichten Daten basieren auf den ausgewerteten Material des Jahres
2024.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

6.2.1. Angaben / Recherche zum Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde
zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind.

Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen. Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus
dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten.

1. Wohnflache

In Ermanglung von aussagefahigen Unterlagen kdnnen keine konkreten Angaben zur
Wohnflache gemacht werden; hierin begriindet sich ein Bewertungsrisiko. Als Orientierung
werden ca. 60 m? angenommen.

2. Tatsachliche Mietertrage
Das Wohneigentum wird bisher eigengenutzt. Ein Mietertrag wird deshalb nicht erzielt.
Mieten aus der WET-Anlage sind nicht zur Kenntnis gelangt.

3. Einschéatzung der Miete

Gemal Mietspiegel Stadt Remscheid (Stand 2024)

Im Wohnlagenverzeichnis zum Mietspiegel der Stadt Remscheid wird die Scheider Stral3e in
die normale Wohnlage eingeordnet.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

4. Aktueller Angebotsmarkt

» Weitere Details / Erlauterungen im Originalgutachten
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5. Einschatzung des Rohertrags

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

6.2.2. Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

Von 2015 bis 2021 wurde die Berechnung der Bewirtschaftungskosten in der
Ertragswertrichtlinie (EW-RL) geregelt. Diese Berechnungsregel wurde in die ImmoWertV
zum 01.01.2022 dbernommen. Ausgehend von in der Anlage 3 Il ImmoWertV genannten
Verwaltungs- und Instandhaltungskosten ergeben sich nachfolgende Betrage.

Bewirtschaftungskosten nach dem Modell der AGVGA.NRW)

Die BWK gem. Anlage 3 ImmoWertV werden mit dem Verbraucherindex fortgeschrieben. Das Statistische
Bundesamt hat am 12.11.2024 den Verbraucherindex flir Oktober 2024 veroffentlicht, daraus resultiert, dass die
BWK im Vergleich zu 2024 um rund 2 % steigen. Im Ertragswertverfahren sind sie fir Wertermittlungsstichtage
ab dem 01.01.2025 fiir das Jahr 2025 anzuwenden.

Verwaltungskosten 429 €/Jahr Wohneigentum
359 €/Jahr Wohnung EFH/ZFH
47 €/Jahr je Garageneinstellplatz

Instandhaltungskosten 14,00 €/m?/Jahr Wohnflache
106 €/Jahr pro Stellplatz (Tiefgarage, Garage, Carport, Stellplatz)
Mietausfallwagnis 2 % des marktublich erzielbaren Rohertrages

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

6.2.3. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den
§§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden Reinertragen ermittelt.

Durch den Gutachterausschuss Remscheid wurden aus dem Datenmaterial des Jahres 2024
insgesamt 94 Kauffalle ausgewertet. Hieraus wurden die Liegenschaftszinssatze und
Rohertragsfaktoren abgeleitet und im Grundstiicksmarktbericht 2025 veroffentlicht.

» Weitere Details / Erlauterungen im Originalgutachten

6.2.4. Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Ubliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen geman
Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV21.

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind, dabei
konnen durchgefuhrte Instandsetzungen/Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen die Restnutzungsdauer verlangern oder verklrzen.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten
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6.2.5. Bodenertragsanteil

Der Bodenertrag ermittelt sich aus Bodenwert x Liegenschaftszinssatz; hinsichtlich
Wohneigentum gemalf dem Miteigentumsanteil am Bodenwert.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

6.2.6. Barwertfaktor

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
zugrunde zu legen.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

6.2.7. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)
(gem. § 8 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss zugesteht.
Hierzu gehdren:
e besondere Ertragsverhéltnisse
Baumé&ngel und Bausché&den
wirtschaftliche Uberalterung
liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
Freilegungskosten
Bodenverunreinigungen
grundstilicksbezogene Rechte und Belastungen

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

Da eine Bevorzugung des Ertrags- oder Vergleichswertverfahrens im vorliegenden Fall nicht
sachlich begriindet werden kann, erfolgt der Abschlag fir Risiken und Unwagbarkeiten in
gleicher H6he am jeweiligen Verfahrenswert. Der Abschlag wird in Hohe von 25 %
bemessen. Es wird der Verwender des Gutachtens ausdriicklich auf die Risiken hingewiesen,

welche nicht zwangslaufig im Rahmen dieses Abschlags sachgerecht erfasst werden kdnnen
(siehe Punkt 4.1.2. und 4.1.3. des GA).
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6.2.8. Ertragswertberechnung

» nachstehende Werte sind in der Regel auf- und abgerundet

Rohertrag pro Jahr (Jahresrohertrag) 4.608 €
Bewirtschaftungskosten - 1.361 €
Jahresreinertrag des Wohneigentums = 3.247 €
Bodenwertverzinsung - 148 €
Ertrag des Wohneigentums = 3.099 €
Liegenschaftszinssatz 1,5 %
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Barwertfaktor X 20,72

= 64.211,28 €
Ertragswert des Wohneigentums = 64.200 €
Bodenwertanteil des Wohneigentums + 9.870 €

= 74.070 €
vorlaufiger Ertragswert Wohneigentum Nr. 12 ~ 74100 €
entspricht bei geschatzten 60 m? Wohnflache 1.235 €/m?
Rohertragsfaktor (Ertragswert : Rohertrag) 16,08
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 25 %
(Risiken/Unwéagbarkeiten)

= 55.575 €
Ertragswert = 56.000 €
entspricht bei geschatzten ca. 60 m? Wohnflache 933 €/m?
Rohertragsfaktor (Ertragswert : Rohertrag) 12,15
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6.3. Vergleichswertverfahren
(ImmoWertV2021 §§ 24 bis 26)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstliicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick (oder anderweitigem
Bewertungsgegenstand, wie z.B. Wohneigentum) hinreichend Ubereinstimmende Grundstlcks-
merkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem sich der Bewertungsgegenstand befindet,
nicht genugend Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner den Wert beeinflussender Merkmale, sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Die Bewertung im Vergleichswertverfahren beruht auf statistischen Berechnungen. Die
Grundlage dazu bilden vergleichbare Grundsticke, Gebdude, Wohnungen usw., deren
Kaufpreise im gewohnlichen Geschaftsverkehr frei ausgehandelt wurden. Der Vergleichswert
kann direkt zum Verkehrswert fiihren. Es muss allerdings gewahrleistet sein, dass die Markt-
und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zustande gekommen sind, noch
mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen Wertverhaltnissen auf dem
Grundstucksmarkt Gbereinstimmen.

Eine unmittelbare Anwendung von Vergleichspreisen setzt somit voraus, dass die
wertbildenden Faktoren umfanglich und in differenzierter Art sowie resultierend aus einem
zeitnahen Verkaufspreis zur Verfugung stehen. In der Praxis kann nur selten eine solche
Gegebenheit vorgefunden und somit ein unmittelbarer Vergleich hergestellt werden.
Gangiger ist die Methode, dass die durch die Gutachterausschusse zur Verfugung gestellten
Vergleichsfaktoren (bzw. Immobilienrichtwerte) in Bezug zum Bewertungsgegenstand
ausgewertet und betrachtet werden.

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

Verkaufspreise aus Erstverkaufen sind fur die Bewertung von Bestandsimmobilien nicht
dienlich, da in ihnen regelmaRig der unternehmerische Gewinn enthalten ist, welcher im
Wiederverkauf nicht mehr zu Tragen kommen kann.

Begriffserlduterung:

Unter Wohnungseigentum versteht man das Sondereigentum an einer bestimmten und
bezeichneten Wohnung mit einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum
(Grundstiick, Treppenhaus etc.).

Unter Teileigentum versteht man das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen, wie z.B. Buro- und Geschaftsrdume, Ladenlokale, Garagen, Stellplatze etc., mit
einem Miteigentumsanteil an dem gemeinsamen Eigentum.
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6.3.1. Daten des Gutachterausschuss Remscheid

Wohneigentum

Durch den Gutachterausschuss werden Kaufpreise fur Wohneigentum in Bezug zu
Baujahresspannen ausgewertet. Das Baujahr fir das Mehrfamilienhaus Schitzenstr. 47 /
Scheider Str. 20 wird mit 1955 angegeben.

Stand GMB 2025*

Baujahre 1955 bis 1959
J-Kaufpreis 1.430 €/m? Wohnflache
Spanne 1.070 bis 1.770 €/m?
J-Kaufpreis gesamt 90.000 €
Spanne 50.000 bis 170.000 €
J-Wohnflache 60 m?

35 bis 115 m?
Anzahl der Kauffalle 57
Anzahl der Objekte 41

* ohne Garagen und Stellplatze

* nur Objekte mit mindestens 3 WE, keine 1-Raum-WE

* die Altersklasse bezieht sich ausschlief3lich auf das Baujahr, ohne Beriicksichtigung evitl.
Sanierungen oder Modernisierungen

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

6.3.2. Regionaler Immobilienmarkt

Aktuelle Verkaufsangebote werden in der Regel zunachst an Ober- bzw. Maximalwerten
orientiert, was erfahrungsgemafy meist nicht gleichzeitig mit dem letztendlich tatsachlich
erzielten Kaufpreis zu vergleichen ist. Bei Betrachtung der Verkaufsangebote ist zu
vermuten, dass teilweise Uberdurchschnittliche Kaufpreise verlangt werden, auch in Bezug
eines Abgleichs zum Immobilienrichtwert. Die Preisentwicklung fur Remscheid lasst sich am
Preisindex flir Wohneigentum ablesen (Grundstiicksmartbericht Gutachterausschuss Remscheid):

Stichtag 01.01.2010 100,0
Stichtag 01.01.2015 108,1
Stichtag 01.01.2020 1447
Stichtag 01.01.2021 169,9
Stichtag 01.01.2022 201,5
Stichtag 01.01.2023 199,5
Stichtag 01.01.2024 175,8
Stichtag 01.01.2025 189,5

Die Preisspitze des Zeitraums 2010 bis 2025 wurde im Jahr 2022 erzielt.

» Weitere Details / Erlauterungen im Originalgutachten
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6.3.3 Vergleichswertberechnung

Generell ist festzustellen, dass im Sektor des Wohnungseigentums oft gréf3ere Preisspannen
zu verzeichnen sind, welche von verschiedenen wertrelevanten Merkmalen beeinflusst
werden. Der Gutachterausschuss beriicksichtigt bezlglich der Immobilienrichtwerte folgende
wertbeeinflussende Eigenschaften:
= Ausstattungsklasse
Geschosslage
Modernisierungsgrad
Mietsituation
Wohnflache
Baujahr
Wohnlage
Balkon
Anzahl der Einheiten im Gebaude
Der zonale Immobilienrichtwert ist anhand der vorgegebenen Kriterien des
Gutachterausschusses zum Bewertungsobjekt anzupassen.

» Weitere Details / Erlduterungen im Originalgutachten

Fir den Bereich, in welchem sich die Wohneigentumsanlage Schuiitzenstr. 47 / Scheider Str.
20 einordnet, wird ein zonaler Immobilienrichtwert fir Wohneigentum Stand 2025 in Hohe
von 1.190 €/gm ausgewiesen.

Die historische Zeitreihe des Immobilienrichtwertes Nr. 108003 zeigt einen unregelmafigen
Verlauf. Zwischen 2019 und 2016 wurde 2023 (resultierend aus den Kaufpreisen von 2022) der
Spitzenwert festgestellt. Danach wurden Wertverluste registriert, welche sich nunmehr
wieder ,erholen®. Dieser Trend ist auf dem Remscheider Wohneigentumsmarkt insgesamt
zu beobachten. Die aufgezeigten Werte werden jeweils aus den Verkaufen des
Vorjahreszeitraum ermittelt.

2019 1.080 €
2020 810 €
2021 950 €
2022 1.170 €
2023 1.300 €
2024 1.160 €
2025 1.190 €
2026 1.260 €

Die grundlegenden Anpassungen des IRW in Bezug zum gegenstandlichen Wohneigentum
im Haus Scheider Str. 20 erfolgt anhand der durch den Gutachterausschuss zur Verfligung
gestellten Umrechnungskoeffizienten. Es ist festzustellen, dass der IRW hinsichtlich der
ausgewahlten Merkmale in Bezug zum Bewertungsgegenstand Uberwiegend zutreffend ist.
Wobei auch hier darauf hinzuweisen ist, dass in Ermanglung einer Wohnungsbesichtigung
nicht alle Merkmale sachlich beurteilt werden kénnen. Zudem ist die Wohnflache nicht zur
Kenntnis gelangt und kann nur als Orientierung verstanden werden.

Einige Wert-Kriterien beziehen sich unmittelbar auf das gegenstandlichen Wohneigentum
(Sondereigentum), andere sind flir das gesamte Gebdude (Gemeinschaftseigentum)
zutreffend.

Bezlglich der Mietsituation wird durch den Gutachterausschuss eine Eigennutzung als
LSunvermietet® definiert; dieses ist hier nicht der Fall.
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Der Modernisierungsgrad ist entsprechend der Sachwertrichtlinie Anlage 4 einzuschatzen.
Das Objekt ist nicht modernisiert bzw. nur im Rahmen der Instandhaltung.

Die Qualitat der Ausstattung erfasst sowohl die Bausubstanz als auch die innere Ausstattung
des Gebaudes und wird nach den Kategorien des Sachwertverfahrens eingeschatzt.
Hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten sind die Einheiten im Gebaude maligeblich, in der
Regel mit eigener Hausnummer.

Das zu bewertende Wohneigentum Nr. 12 verfiigt Gber keine Sondernutzungsrechte.
Gemaly Wohnlageverzeichnis handelt es sich bei der Scheider Stralle um eine mittlere
Wohnlage. Eine Anpassung ist deshalb bezlglich der Wohnlage nicht relevant, sie entspricht
dem IRW.

Bezuglich der Anzahl der Wohneinheiten ist die Anzahl der Wohnungen in einem Gebaude
(in der Regel mit eigener Hausnummer) mafdgebend, auch diese entspricht im vorliegenden Fall dem
IRW.

Hinsichtlich der Wohnflache, die fiir das Wohneigentum angenommen wird, handelt es sich
um eine Schatzung (siehe Punkt 5.1.3). In den Unterlagen wurde keine Wohnflachenberechnung
vorgefunden, auch der Verwaltung stehen diesbezliglich keine Informationen zur Verfigung
(Kosten werden anhand der Miteigentumsanteile umgelegt).
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Gemeinde: Remscheid
Stichtag des IRW: 01.01.2025
Objektgruppe: Weiterverkauf
Teilmarkt: Eigentumswohnungen
Kriterien/Eigenschaften | Kriterien/Eigenschaften
Eigenschaft Bewertungsobjekt Immobilienrichtwert Anpassung
1.190 €/m?
IRW-Nummer 108003
Name Scheider Str. 20 Adolfstralle
Wohnlage mittel mittel 1,00
Modernisierungsgrad nicht modernisiert nicht modernisiert 1,00
Baujahr 1955 1950 1,01
Wohnflache (60 m?) 60 m? 1,00
Ausstattungsklasse einfach einfach 1,00
Geschosslage Dachgeschoss 1.0G 1,03
Balkon/Terrasse nicht vorhanden nicht vorhanden 1,00
Anzahl der 12 1
Einheiten
im Gebaude
Mietsituation Eigennutzung unvermietet 1,00

Anpassung zum
Objekt

1.190 € x rd.1,0403

rd. 1.240 €

Wohnflache
(geschatzt)

60 m?

gesamt

74400 €

Sondernutzungs-
rechte

ohne

besondere
objektspezifische
Grundstliicksmerkmale

-25%

Vergleichswert

= 55.800 €
= 56.000 €

entspricht bei geschéatzten ca. 60 m? Wohnflache rd. 933 €/m?
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6.4. Verkehrswerteinschatzung

Das zu bewertende Wohneigentum Nr. 12 wird gemafy Kenntnisstand eigengenutzt. Eine
Besichtigung wurde nicht ermoglicht, so dass sich hierin ein erhdhtes Risiko bzgl. der
Bewertung begrindet. Im Weiteren ist die Angabe der Wohnflache nur als Orientierungswert
anzusehen. Die Wohnungen der WET-Anlage Schitzenstr. 47 / Scheider Str. 20 werden
sowohl eigengenutzt als auch vermietet. Das Wohneigentum Nr. 12 verflugt Uber keine
Sondernutzungsrechte; die WET-Anlage verflgt Uber kein Pkw-Stellplatze.

Das Gemeinschaftseigentum zeigt sich in GUberwiegend durchschnittichem Zustand, wobei
Modernisierungsbedarf besteht, insbesondere hinsichtlich der negativen energetischen
Qualitat des Gebaudes. Die Rucklagenbildung ist in Bezug zum Bedarf gering. Eine aktive
Verwaltung tragt Sorge fir die Unterhaltung.

Die Lage erscheint in Bezug zum Umfeld durch die hohe Besiedlungsdichte und geringe
Durchgrinung zunachst weniger attraktiv, wird jedoch offenbar gut angenommen hinsichtlich
der Zentrumsnahe und positiven Infrastruktur.

Wie bereits im Punkt 6. ausgefihrt wurde, wird im vorliegenden Fall keinem der
durchgefiihrten Verfahren der Vorzug zur Ableitung des Verkehrswertes gegeben. Da beide
Verfahrenswerte in gleicher Hohe ermittelt wurden, erlbrigt sich zudem eine weitere
Differenzierung.

Ertragswert: 56.000 €
Vergleichswert: 56.000 €

Resultierend aus den Unsicherheiten der Wirtschaft, Inflation und der veranderten
Bauzinspolitik wurde eine Rezession registriert, welche sich automatisch auch auf den
Immobilienmarkt auswirkt, in der Regel mit einer Zeitverzégerung. Reaktionen des
Immobilienmarktes sind in unterschiedlicher Intensitat zu beobachten; weitere Entwicklungen
des zurzeit sehr inhomogenen Marktes bleiben abzuwarten. Bezlglich des Teilmarktes
Wohneigentum wurde im Remscheid auf der Grundlage der ausgewerteten Kaufpreisdaten
des Jahres 2024/25 jedoch eine Stabilisierung und tendenzielle Kaufpreissteigerung
festgestellt.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Der Verkehrswert fir das Sondereigentum Nr. 12, Wohnung im Dachgeschoss des Hauses
Scheider Str. 20 (Wohnungseigentumsanlage Schiitzenstr. 47 / Scheider Str. 20) in Remscheid,
Gemarkung Remscheid, Flur 79, Flurstiicke 143, 145, 146, 147, Wohnungsgrundbuch von
Remscheid Blatt 18507 wird unter Wirdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt und den besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zum
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag 18.11.2025 geschatzt auf

56.000 €
(in Worten: sechsundfunfzigtau
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Anlage 2
Fotodokumentation

Gebaudeansicht von der Scheider Strale
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Wohneigentum Nr. 12 im Dachgeschoss

-
¥

:
?

Hauseingang Scheider Str. 20
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