DIPL .-ING. ALBRECHT GOTZ

SACHVERSTANDIGER FUR BEBAUTE UND UNBEBAUTE GRUNDSTUCKE

Amtsgericht Remscheid verantwortlich:

Alleestra3e 119 Dipl.-Ing. Albrecht Gétz
42853 Remscheid Assessor DEs VERMESSUNGS
UND LIEGENSCHAFTSWESENS

Datum: 18.08.2022
Az.: GA 021/21 - 011 K 025/21

Internetversion

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur sieben unbebaute Flurstiicke (Baugrundstiicke, ®ilplatz und Gartenflachen)
Haddenbrocker StralRe in 42855 Remscheid

205 02

Flur 100

17:

Die Verkehrswerte wurden zum Stichtag 04.04.2022 mit

1.000 €fir das Flurstiick 36 (Gartenland)
100 €firr das Flurstiick 35 (Gartenland)
450 €fir das Flurstiick 37 (Gartenland)
30.700 € das Flurstiick 202 (Arrondierungsflache )
129.300 §iir das Flurstiick 203 (Gebaude- und Freiflache)
131.100 $iir das Flurstiick 208 (Gebaude- und Freiflache)

8.300 €xir das Flurstiick 209 (Arrondierungsflache)
geschatzt.

Es handelt sich hier um die Internetversion desa@uens. Die Internetversion unterscheidet sich
von dem Originalgutachten nur dadurch, dass dieseekAnlagen (Auszug aus der Liegenschafts-
karte, Bauzeichnungen etc.) enthalt. Das vollsgendbutachten kann beim zustandigen Amtsge-
richt eingesehen werden.

Dipl.-Ing. Albrecht Go6tz
FlachskampstraRe 33-40627 Dusseldorf Telefon: 02 11 / 20 96 10Handy 0177 43 43 949
E-Mail: albrecht.goetz@arcor.de
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1. Vorbemerkungen

Nur im Gesamt-Gutachten enthalten.
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1.1 Erganzende Angaben

Die Bewertungsobjekte umfassen die unbebautentBtks 36, 35, 37, 202, 203, 208 und 209.
Die Bewertungsobjekte befinden sich innerhalb deschlossenen Ortschaft und werden tiw.
Uber einen Privatweg erschlossen. Die Flurstiicke2B8, 203 und 202 liegen unmittelbar an
dem Privatweg. Die Flurstiicke 36, 35, 37 und 208 siur Gber andere Flurstiicke erreichl
Laut Aussage der zustandigen Behorde bestehenefliflarstiicke 208 und 203 Baurecht (vgl.
Kap. 2.4). Die Flurstiicke 36, 35, 37 und 209 sinflGrund ihrer Grol3e und ihrer tlw. isolier-
ten Lage selbstandig nicht bebaubar und sind deshal fir einen eingeschrankten Kaufer-
kreis von Interesse. Die Flurstiicke Nr. 36, 35 @8idverden auf Grund ihrer Lage, Gr6éRe und
ihres Zuschnittes als Gartenland bewertet. Diesflgke Nr. 209 und Nr. 202 werden auf
Grund ihrer Lage als sogenannte Arrondierungsfldchewertet. Diese beiden Flurstiicke
konnten auf Grund ihrer Lage eine htéhere oder sittkervbauliche Nutzung fir andere Grund-
stiicke ermdglichen, einen moglichen Uberbau begyembder als Garagen- oder Stellplatzfla-
chen genutzt werden. Das Flurstiick Nr. 202 liegtEamde des Privatweges und konnte eine
ErschlieBung des Flurstiickes Nr. 185 (nicht Bewsysgegenstand) als Bauland ermdglichen.
Das Flurstiick Nr. 209 kénnte auf Grund seiner Liigeeine Garagennutzung fir die angren-
zenden Flurstiicke genutzt werden.

Die Verkehrswertermittiung kann nur auf dem dzt. gtitigen planungsrechtlichen Vorga-
ben (8 34 BauGB) basieren. Spekulative Elemente simlabei nicht zu beachten. eine end-
gultige bzw. verbindliche Aussage der zustandigendBorde zu der moglichen Nutzung
bedilrfen einer konkreten Bauplanung sowie einer kokreten Bauvoranfrage. Eine derar-
tige Planung oder Bauvoranfrage kann nicht Gegenstal dieser Verkehrswertermittlung
sein.

Fehlende Unterlagen wurden durch Akteneinsichtdeei Stadtverwaltung beschafft. Soweit
vorhanden, sind diese dem Gutachten als Anlageetiigjg Gleichzeitig wird um Nachsicht fir
die teilweise nicht optimalen Kopien gebeten; d@l&gen lielRen nicht mehr zu.

Weiter wurden von mir schriftlich bei der Stadtvaiiung Angaben Uber

- Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

- Eintragungen im Altlastenkataster,

- Bestehen eines Bebauungsplanes,

- Ruckstandige Kosten lber ErschlieRung ubgaben

erfragt.

Sofern die erbetenen Angaben bis zum Erstellung##ag Gutachtens nicht vollstéandig einge-
gangen sind, wird bei den nachfolgenden Berechnmungeerstellt, dass bezuglich der un-
beantworteten Bereiche keine wertbeeinflussenderkiMale vorliegen. Gegebenenfalls muss
eine Nachberechnung in Auftrag gegeben werden.

Hinweis: Auf Grund der gesetzlichen Bestimmungen zm Urheber- und Personlich-
keitsrecht muss teilweise auf die Beifligung von Zehinungen und Karten-
material im Gutachten verzichtet werden. Bezuglichkder Lageinformationen
(Luftbilder, Topographische Karten, Stadtplane) werden Beteiligte auf die
gangigen Seiten im Internet (z.B. www.goyellow.dewww.meinestadt.de)
verwiesen. Ausklnfte zu Bodenrichtwerten werden vorder jeweiligen Ge-
schaftsstelle des zustandigen Gutachterausschussesotffentlicht. Untersu-
chungen hinsichtlich Bundes Immissionsschutzgesetz€BimSchG), Enerie-
geinsparverordnung (EnEV), Trinkwasserverordnung (TrinkwV) und
Dichtheit von Abwasserleitungen) wurden nicht durclyefihrt. Auflagen des
Brandschutzes wurden nicht durchgefthrt.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Wohn- bzw. Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Stral3e
und im Ortsteil:

Immissionen:

topographische
Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form
Flur 99:

Flur 100:

Bemerkungen:

2.3 Ortliche Gegebenheiten

StralRenart:
StralRenausbau:

Nordrhein-Westfalen

Die kreisfreie Stadt Remscheid — deren Ursprung ibss
12 Jahrhundert hineinreichen — liegt im Regieruegshk Dis-
seldorf und geographisch im Bergischen Land. Diedes-
hauptstadt Dusseldorf ist ca. 40 km in westlichehRing und
die Stadt Koln in ca. 44 km sudwestlicher Richtemjfernt.
Gepragt wird die Stadt durch Maschinenbau und Wéeer§z
produktion. Das Stadtgebiet ist von Grinflachencdmogen.
Remscheid verfugt als Mittelzentrum tber eine doteastruk-
tur und eine gute verkehrstechnische Anbindung sbao das
Uberregionale StralRennetz als auch an den offeati®erso-
nennahverkehr. Es besteht ein dichtes Liniennetdienang-
renzenden Stadte. Die Einwohnerzahl der Stadt mitdknapp
105.600 Einwohnern angegeben.

Die zu bewertenden Flurstiicke befinden sich cakt2ord-
lich vom Zentrum von Remscheid. Haltestellen deeriifi-
chen Verkehrsmittel sowie Geschafte und Einrichéungur
Deckung des taglichen Bedarfs sind ful3laufig entegec. Der
Anschluss an die Bundesautobahn A 1 (Remscheidgast
4,6 km entfernt.

normale Wohnlage
kaum Gewerbelage

Uberwiegend offene Bauweise,
zwei- bis dreigeschossige Mischbebauung

Keine vorhanden
Leichte Hanglage

Flurstiick 36: Nahezu rechteckiger Grundsttickszuschnitt
Flurstiick 35: Trapez ahnlicher Grundstiickszuschnitt
Flurstick 37: Unregelmaliger Grundstiickszuschnitt
Flurstiick 202:  Trapez ahnlicher Grundstiickszuschnitt
Flurstiick 203:  Rechteckiger Grundstickszuschnitt
Flurstiick 208:  UnregelméaRiger Grundstiickszuschnitt
Flursttick 209: Rechteckiger Grundstickszuschnitt

Die genaue Lagd Hormen der einzelnen Flursticke sind
dem beiliegenden Auszug aus der LiegenschaftsKaréhe
Anlage) zu entnehmen.

Privatweg
Der Stral3enausbau ist noch nickesallgssen. Zurzeit be-
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Hohenlage zur Stral3e:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser,
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

steht eine Schotterschicht. Die endgiiltige Befastyg steht
noch aus.

Von der Stra3éti@osteigend

Strom, Wasser, stadtischer Kanalanschluss liegefsugsage
des Eigentimers in dem Privatweg. Die Richtigkedsdr
Aussage wird unterstellt. Von Seiten des Gutachbesteht
diesbeziglich ein Haftungsausschluss.

Die Flurstiicke sind unbebaut.

Gebietstypische Baugrund- und Grundwasserverhéénis

Gemal personlicher Auskunft der zusigenliBehorde liegen
die Bewertungsobjekte nicht mehr innerhalb einettasten-

verdachtsflache. Dies wurde telefonisch von deneigmer

der zu bewertenden Flurstiicke bestétigt.

Allgemeine Hinweise zu Altlasten und Verunreinigungn
im Geb&aude

Altlasten, altlastverdachtige Flachen und schéadliBbdenver-
anderungen sind im Gesetz zum Schutz vor schadli@te
denverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten
(BBodSchG) definiert. Sie werden durch die zustgexliBe-
horden im Altlastenkataster erfasst, vorausgesetass eine
Kontamination durch Schadstoffe durch Boden- une¥od
Grundwasseruntersuchungen eindeutig nachgewiesedewu
Gibt es nur Hinweise auf eine Kontamination, wird Blache
als Altlastenverdachtsflache bezeichnet. Die Hateung
erfolgt im Allgemeinen auf Grund historischer Recinen, bei
Vorliegen eines Anhaltspunkts durch Begehung, Aldener-
che oder historische Luftbildauswertungen. NicluejeAltab-
lagerung oder jeder Altstandort ist auch eine Attla
Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhd waren
auch nicht Bestandteil dieses Auftrages.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugundsitua-
tion insoweit berlcksichtigt, wie sie in die ¥rgleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen isDartber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und bla
forschungen wurden nicht angestellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheite(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Zum Zwecke der Bewertung lag mir ein Grundbuchagszu
vom 01.04.2022 vor. Es wird bei den folgenden Biitangen
davon ausgegangen, dass seither keine weitererstBaigen
eingetragen wurden.
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In Abteilung Il des Grundbuches bestehen Eintragandm
Folgenden werden nur die Eintragungen benanntdiiezu

bewertenden Flurstiicke betreffen:

Lfd. Nr. 1:

Lfd. Nr. 2:

Lfd. Nr. 3:

Lfd. Nr. 7:

Lfd. Nr. 13:

Wegegerechtigkeit zu Gunsten des jeweiligen
Eigentumers der Parzellen Flur 15 Nummern
3.241/5 und 3.242/5. Unter Bezug auf die Be-
willigung vom 19. Juli 1922 eingetragen am 9.
September 1922 in Band 75 Artikel 2.975. Nach
Band 203 Blatt 7.956 uUbertragen am 6. Februar
1950 und letztlich umgeschrieben am 3. Marz
1966 (lastend auf den Flurstiicken 202, 203,
208, 209).

Beschrankte personliche Dienstbarkeit — Recht
zur Unterhaltung einer Transformatorenstation
und Kabelverlegungsrecht - fir die Remschei-
der Versorgungsbetriebe Aktiengesellschaft in
Remscheid. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 10. November 1970 eingetragen am
3. Mérz 1971 (lastend auf den Flurstiicken 202,
203, 208, 209).

Beschrankte personliche Dienstbarkeit —Kabel-
verlegungsrecht - fir die Remscheider Versor-
gungsbetriebe Aktiengesellschaft in Remscheid.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
10. November 1970 eingetragen am 3. Marz
1971 (lastend auf den Flurstiicken 202, 203,
208, 209).

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur die
jeweiligen Eigentiumer der Grundsticke der
Gemarkung Remscheid, Flur 100, Flurstiick 210
(Blatt 3.022 BV Nr. 17), Remscheid, Flur 100,
Flurstiick 211 (Blatt 3.022 BV Nr. 18), als Ge-
samtberechtigte gemall 8§ 428 BGB. Bezug:
Bewilligungen vom 28.12.2010 und 15.03.2012
(UR-Nr. 1455/2010R und 324/2012 R. Einge-
tragen am 05.04.2012 (lastend auf dem Flur-
stuck 209).

Anordnung der Zwangsversteigerung
(Zwangsversteigerungsvermerk) (lastend auf
den Flurstticken 36, 35, 37, 202, 203, 208, 209).

Nach den Vorgaben des Zwangsversteigerungsges@zz8
Z\V/G) ist der Wert der lastenfreien Immobilie zu dtein. Die
verfahrenstechnische Auswirkung der in Abteilungitigetra-
genen Wegegerechtigkeit (Ifd. Nr. 1), der besckirgersonli-
chen Dienstbarkeiten (Ifd. Nr. 2 und 3) sowie diei@ldienst-
barkeit (Ifd. Nr. 7) sind somit nicht Gegenstand terter-
mittlung. Kapital- oder Ersatzwerte wurden nichsgewiesen.

Der genaue Verlauf der von den Dienstbarkeiten zmnd-
dienstbarkeiten belasteten Flache ist nicht bekaBatwird
unterstellt, dass die im Gut-achten unterstellteglnbie Nut-
zung der Flurstiicke Nr. 208 und Nr. 203 voesdn Eintra-
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gungen nicht beeintrachtigt werden. Es wird drirgempfoh-
len diesen Sachverhalt von der zustandigen Behidndéuge
einer konkreten Planung (u.a. Bauvoranfrage) pritelassen.
Von Seiten des Sachverstéandigen besteht diesbeliighf-
tungsausschluss.

Der in Abt. Il des Grundbuches eingetragene Zwaaigsgige-
rungsvermerk ist nach den Vorgaben des Zwangswgeste
rungsgesetzes nicht zu berucksichtigen, da dieserddr
Zwangsversteigerung erlischt.

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill desu@dbuches
verzeichnet sein kdnnten, werden in diesem Gutachieht
berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dgks/glutie-
rende Schulden beim Verkauf geléscht oder durchuRed
rung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. beireine
Preis(Erlos)-aufteilung sachgemalf? bertcksichtigtesm.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten sowie Verumgengen

Lasten: sind nach Auskunft im Ortstermin nicht vorhandes.virden
daher keine weiteren Nachforschungen und Untersigsu
angestellt.

Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Bau- Gemal telefonischer Auskunft des Eigentiimers bestlkdine

lastenverzeichnis: Eintragungen im Baulastenverzeichnis. Auf Grund &er
schlielBung Uber einen Privatweg mussen flr dieexvebten-
den Baugrundstiicke (Flurstiicke Nr. 208 und 203)iesdir
die Arrondierungsflache (Flurstiick Nr. 202) nochsdhilie-
Bungsbaulasten erstellt werden. Diese Aufwendungenden
jeweils mit pauschal 2.000 € abschlagig in der Bawg der
Flurstiicke Nr. 208, 203 und 202 bertcksichtigel{si Seite
16).

Denkmalschutz: Die Bewertungsobjekte werden nichter aktuellen Denk-
malliste (Stand 01.07.2022) der Stadt SolingenlgefiBoden-
sowie Baudenkmaler sind nicht in der naheren Umiggwor-

handen.
Bauplanungsrecht
Festsetzungen in der Gemal personlicher Auskunft der zustandigen Behonder-
Bauleitplanung: liegt die Beurteilung fur eine weitere Bebauung d&n84

BauGB, dies betrifft die Zulassigkeit von Vorhakhanerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Die Prufung der Zulassigkeit und die bauordnundsfiete
Ausgestaltung (Art und Mald der zulassigen baulichien-
zung) einer weiteren Bebauung ist eine Einzelfédigmeidung
und kann nicht Gegenstand dieses Gutachtens sein.

Entwicklungszustand
(inkl. Beitrags- und
Abgabensituation)
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Entwicklungszustand: Gemal telefonischer Aussage der zustandigen Behdedee-
hen fur die Flursticke 208 und 203 grundsatzlichrBeht. die
Richtigkeit dieser Auskunft wird unterstellt. Daharerden
diese beiden Flurstiicke als Bauland bewertet. Dier@n funf
Flurstticke (35, 36, 37, 202 und 209) sind auf Grinnelr Gro-
Be und der Lage (tlw. nicht erschlossen) nur alge@nd
bzw. als Arrondierungsflachen einzustufen. Es wiod¢hmals
darauf hingewiesen, dass einer verbindlichen Auskder
zustandigen Behorde, zum tatséchlichen Baureamgy &ionk-
reten Bauplanung bedarf.

Beitrags- und Abgaben- Die Bewertungsobjekte werden tber einen Privatweghtos-

zustand: sen. Nach telefonischer Auskunft des Eigentimensi@nudie
Herstellungs- und ErschlieBungskosten noch niclgeth-
net. Diese vorgenannten Kosten werden erst am &esléus-
baues auf die einzelnen Anlieger umgelegt. Dahieigtrdie
Bewertung auf einem erschlieBungspflichtigen Zustésiehe
Kap. 3.1.1).

Hinweis: Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-
rechtlichen Situation wurden - sofern nicht andersangege-
ben - telefonisch eingeholt.

2.5 Nebengebaude u. a. Keine vorhanden.

2.6 AulRenanlagen Keine vorhanden.

2.7 Allgemeinbeurteilung

Die Bewertungsobjekte sind Uber einen Privatweglinmicht endausgebaut) erreichbar. Von
den sieben zu bewertenden Flurstiicken sind zwestiikcke (Nr. 208 und 203) als Bauland zu
bewerten. Die restlichen funf Flurstiicke sind awfirfial ihrer Gr63e, Lage und Zuschnitt nicht
selbstandig bebaubar. Von den funf Flursticken dimil Flurstiicke (Nr. 35, 36 und 37) als
Gartenland einzustufen. Die restlichen zwei Flulstl(Nr. 202 und 209) werden als Arrondie-
rungsflachen bewertet.

In der Fachliteratur werden Arrondierungsflachea Brweiterung bzw. Abrundung eines

Grundstiickes um eine nicht selbstandig bebaub@eh&lbezeichnet. Die Lage oder der Zu-
schnitt dieser Flachen ist meist so, dass der Brwer fur einen bestimmten Personenkreis
interessant ist, um bebaubare Grundstiicke zu schalfife bauliche Ausnutzbarkeit eines ande-
ren Grundstticks zu erhohen oder den bisherigennstigén Verlauf einer Grundstticksgrenze
zu begradigen. In der Fachliteratur wird der Bégtdr Arrondierungsflachen haufig als Sam-

melbezeichnung verwendet und sind nicht weiteedshziert.

Erhaltenswerte Pflanzungen (im Sinne einer Baunigshtzung und des Naturschutzgesetzes)
waren augenscheinlich nicht ersichtlich (vgl. Kap.Es fallen aber noch Rodungsarbeiten an.
Diese werden pauschal mit 5 €/m2 abschlagig indertermittlung beriicksichtigt (siehe Kap.
3.1.2). Die vorgenannten Kosten sind nach Erfalswegten - basierend auf den Richtsatzen
der Fachliteratur - geschéatzt. Die tatsachliche eHdér Kosten fur die Rodungsarbeiten kann
im Rahmen dieses Gutachtens nicht mit Sicherhmittiit werden. Die Kosten kdnnen deut-
lich hoher oder niedriger ausfallen. Der amgete Abschlag entspricht lediglich dem Ab-
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schlag, den ein unter wirtschaftlichen Gesichtspemihandelnder Marktteilnehmer dem be-
schriebenen Sachverhalt beimessen dirfte.

Zur Schatzung der Verkehrswertehen grundsatzlich Ertrags-, Sach- und Vergsevehtver-
fahren zur Verfugung. Ertrags- und Sachwertverfalk@nmen auf Grund der Nutzung nicht
in Frage. Der Wert fir unbebaute Grundstiicke adgensich an Bodenrichtwerten und somit
am Vergleichswertverfahren.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin aogdossen und die Unterlagen zu diesem
Zeitpunkt ausgewertet. Nachtraglich eingetreteneledmngen konnten daher in diesem Gu-
tachten nicht bericksichtigt werden.

Einfluss der Corona-Krise

Mit der weltweiten Verbreitung des Corona-Virus SR oV-2 unterliegen die nationalen und
internationalen Markte seit Januar 2020 auf3ergeligblenBedingungen. Welche quantitativen
und qualitativen Auswirkungen auf den Immobiliearkt sich daraus ergeben haben und noch
ergeben werden und wie lange die Auswirkungen zuespsein werden, ist derzeit nicht ab-
sehbar und wird sich erst allméhlich, jeweils neitlecher Verzégerung, herausstellen.

Die von dem Gutachter ermittelten Werte beruhendmuf bis zum Ausfertigungsdatum be-
kannten und o6ffentlich zuganglichen Informationenden am Stichtag herrschenden Marktbe-
dingungen.

Auf Grund des unklaren Einflusses, den QOVID-lQ diegf Immobilienmarkte haben kann,
empfiehlt der Gutachter eine regelmaRige Uberpwifier Bewertungsergebnisse.
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3. Verkehrswertermittlung

Nachfolgend werden diderkehrswerte flr sieber unbebaute Flurstiicke

42855 Remscheid
Haddenbrocker StralRe

zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2022 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt

Remscheid 3.022

Gemarkung Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Remscheid 2 99 36 100 m2
Remscheid 3 99 35 10 m2
Remscheid 7 99 37 45 m?2
Remscheid 9 100 202 143 m2
Remscheid 10 100 203 515 m?
Remscheid 15 100 208 514 m?

Remscheid 16 100 209 55 m2
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ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich mefit: "Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sleh Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhaitentatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstidés ades sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittlung ohne Rlcksicht auf ungewodhnliche odesiiche Verhaltnisse zu erzielen wéare."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschussgeme Kaufpreissammlung gefuhrt, in die
u.a. auch Daten augen von den Notaren dem Gutachterausschuss in Atbsebrgelegten
Grundstuckskaufvertragen tibernommen werden. Didgfagsammlung ermdglicht dem Gut-
achterausschuss einen umfassenden Uberblick UbaBekchehen auf dem Grundstiicksmarkt.
Die gewonnenen Erkenntnisse werden regelmafiig umdstticksmarktbericht vom Gutachter-
ausschuss veroffentlicht. Die fur die Wertermitgugrundlegenden Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften sowie die im Gutachten verwendete ratir sind in der Anlage "Literaturver-
zeichnis" aufgefihrt.

3.1 Wertermittlung fur die Flurstiicke 36, 35, 37202, 203, 208, 209

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachstehend wird nun der Vergleichswert fir dasejege Flurstick ermittelt und daraus der
Verkehrswert abgeleitet.

Das Vergleichswertverfahren basiert im Wesentlicheih der Auswertung von Kaufpreisen
solcher Grundstticke, die hinsichtlich der ihren Weinflussenden Merkmalen mit dem zu
bewertendem Grundsttick hinreichend Ubereinstimmbase Auswertung wird i.d.R. vom zu-
standigen Gutachterausschuss regelméaiig im Margttiherertffentlicht. Zudem sind bei Ver-
gleichswertverfahren grundsatzlich Wertbeeinfluggmdurch AuRenanlagen oder durch sons-
tige wertbeeinflussende Umstéande, insbesondere

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofl3e, wenn Tehicselbstandig verwertbar sind
- Pachtrechte oder Wartezeiten bis zur Nutzbarkeit
zu bertcksichtigen.
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3.1.1 Bodenwertermittlung fur die Flursticke 3635, 37, 202, 203, 208, 209

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodemwetrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswefaleen (vgl. 88 24 bis 26 ImridertV) zu
ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnarh ageeignete Bodenrichtwerte :
Bodenwertermittlung (8 40 (2) ImmoWertV) herangezogverden. Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Meitrvon Grundstiicken, die zur Boden-
richtwertzone zusammengefasst werden, fur die insaifgichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den @aiatkter Grundsticksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgitiiclsin den wertbeeinflussenden Um-
standen - wie: ErschlieBungszustand, spezielle ,LAgeund Mal3 der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirkedein Regel entsprechende Abweichungen
seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

BODENRICHTWERT

Der zuletzt vom zusténdigen Gutachterausschus&findstickswerte veroffentlichi#&oden-
richtwert betragt280,00 €/maund wurde aus der Bodenrichtwertkarte entnommehvon der
Geschaéftsstelle des zustdndigen Gutachteraussshuss@tigt.

Grundstiicke in der Richtwertzone (Nr. 10006) weisanDurchschnitt die folgenden Eigen-
schaften auf:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
ErschlieBungsbeitragsrechtlicher Zustand = frei
Bauflache/Baugebiet = Wohnbazifi
Geschosszahl =1

Flache =600 m?

Der 0.g. Bodenrichtwert wird erschlieBungsbeitregjsingegeben. Da die Flurstiicke tiber einen
Privatweg erschlossen sind und dieser noch niamraichnet ist, wird bewertungstechnisch ein
erschlieBungspflichtiger Zustand angehalten. Inuelldn Grundsticksmarktbericht von Rem-

scheid werden die ErschlieBungskosten fiir bereitisandene Stral3en zwischen 10 und 20 € je
m2 Bauland genannt. Auf Grund der in der Vergangdrdgestiegenen Preise, wird ein Ansatz

im oberen Bereich der Spanne von rd. 20 € je midBauals angemessen erachtet.

Die zu bewertenden Flurtiicke stimmen Uberwiegenltriinreichend genau mit den Vorgaben
des Richtwertgrundstiickes Uberein. Bewertungstechnsind die zu bewertenden Flurstiicke
tlw. auf Grund der Lage, Grol3e und Zuschnitt alst&sdand, Arrondierungsflachen oder Bau-
landflachen (siehe Kap. 2.7) einzustufen.

Bodenwert laut Richtwertkarte (erschliel3ungsbeitsdgi): 280,00 €/m?
Bodenwert erschlieBungsbeitragspflichtig: 260,00 €/m2

Bodenwertermittlung fur die Gartenlandflachen:

Die Flurstiicke Nr. 36, 35 und 37 werden als Galéehkn bewertet. Der aktuelle Grund-
stucksmarktbericht von Remscheid (Seite 31 ff) wis Gartenlandflachen einen Wert von 15
€/m2 aus. Dieser Wert fur die 0.g. drei Flurstiakgehalten.
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Bodenwert fur das Flurstiick 36 (Gartenland)

Bodenwert : 100 m2 * 15,00 €/m? = 1.500,00 €
Der Bodenweri fur das Flurstiick 36 betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag insgesamt rd. 1.500,00 €

Bodenwert fir das Flurstiick 35 (Gartenland)

Bodenwert : 10 m? * 15,00 €/m? = 150,00 €
Der Bodenweri fur das Flurstiick 35 betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag insgesamt rd. 150,00 €

Bodenwert fir das Flurstiick 37 (Gartenland)

Bodenwert : 45 m2 * 15,00 €/m? = 675,00 €
Der Bodenweri fur das Flurstick 37 betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag insgesamt rd. 675,00 €

Bodenwertermittlung fir die Arrondierungsflache:

Die Bewertungsflurstiicke Nr. 202 und Nr. 209 werdds sogenannte Arrondierungsflachen

bewertet (siehe Kap. 2.7). Das Flurstiick Nr. 202ls Arrondierungsflache zu bewerten, da mit
diesem Flurstiick das angrenzende Flurstiick Nr(4i86e Liegenschaftskarte) erschlossen und
somit bebaut werden kénnte. Das Bewertungsflursirci209 ist auch als Arrondierungsflache

zu bewerten. Das Flurstiick Nr. 209 ist nicht sélhdig bebaubar und wird als Zukaufsflache

fur ein (zukunftig) bebautes Flurstiick (u.a. Nr8pbewertet.

Im aktuellen Grundsticksmarktbericht von Remschesdden keine Aussagen Uber Arrondie-

rungsflachen veroffentlicht. Hilfsweise wurde deru@dstiicksmarktbericht des angrenzenden
und bzgl. des Immobilienmarktes vergleichbaren s@giMettmann zur Bewertung von Arron-

dierungsflachen herangezogen.

Im 0.g. Grundstiucksmarktbericht fir den Kreis Mettm (Seite 22 ff), werden fir Arrondie-
rungsflachen je nach Nutzbarkeit der Flache veesldnie Kaufpreisspannen genannt. Fur Ar-
rondierungsflachen zur Schaffung von bebaubaremdatiicksflachen liegt die Spanne zwi-
schen 17 und 108 % des jeweiligen BodenrichtweR@ésu.a. unmal3gebliche Vorgartenflachen
und / oder seitliche Zukaufsflachen liegt die Sgamawischen 6 bis 79 % des jeweiligen Boden-
richtwertes.

Die Nutzbarkeit des Flursttickes Nr. 202 wird - @ufind der Lage am Privatweg - hoher beur-
teilt als die Nutzbarkeit des Flurstiickes Nr. 20Bne Anschluss an den Privatweg). Daher wird
fur das Flurstick Nr. 202 im Ansatz von 90 % desl@wichtwertes (ebpf) und fir das Flur-
stick Nr. 209 von 60 % d@odenrichtwertes (ebpf) als angemessen und saclhgerachtet.

Bodenwert fiir das Flurstiick Nr. 202 (Arrondieruh@stie)

Bodenwert : 143 m2 * 260,00 €/m? * 0,9 = 33.462,00 €
Der Bodenwert fur das Flurstick 202 betragt zum Wertermitt-
lungsstichtag insgesamt rd. 33.460,00 €

Bodenwert fur das Flurstiick Nr. 209 (Arrondierum@stie)
Bodenwert : 55 m2 * 260,00 €/m2 * 0,6 = 8.580,00 €

Der Bodenwert fir das Flurstiick 209 betragt zum tévaritt-
lungsstichtag insgesamt rd. 8.580.00 €
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Bodenwertermittlung fur die Baulandflachen:

Die Bewertungsflursticke Nr. 208 und Nr. 203 werdésn Baulandflachen bewertet und stim-
men hinreichend genau mit den Ausweisungen dedvwRectgrundstiickes (ebpf.) Gberein.

Bodenwert fir das Flurstiick Nr. 208 (Baulandfléache)

Bodenwert : 514 m2 * 260,00 €/m? = 133.640,00 €
Der Bodenwerl fur das Flurstick Nr. 208 betragt zum Werter-
mittlungsstichtag insgesamt rd. 133.640,00 €

Bodenwert fir das Flurstiick Nr. 203 (Baulandfléache)

Bodenwert : 515 m2 * 260,00 €/m? = 133.900,00 €
Der Bodenwerl fur das Flurstick Nr. 203 betragt zum Werter-
mittlungsstichtag insgesamt rd. 133.900,00 €

3.1.2 Vergleichswertermittlung fur die Flurstiicke 3, 35, 37, 202, 203, 208, 209

Zur Bewertung der unbebauten Flurstiicke sind erg@thzum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen odestige wertbeeinflussende Umsténde
(z.B. Freilegungskosten, ErschlielBungsbaulastemperiicksichtigen.

Vergleichswert fur das Flurstiick Nr. 36 (Gartenland

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.500,00 €
Rodungsarbeiten (vgl. Kap. 2.7) - 500,00 €
Vergleichswert = 1.000,00 €
DerVergleichswert fir das Flurstiick Nr.36 betragt zum Wertermittlsing

stichtag insgesamt rd. 1.000,00 €

Vergleichswert fiir das Flurstiick Nr. 35 (Gartenlgnd

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 150,00 €
Rodungsarbeiten (vgl. Kap. 2.7) - 50,00 €
Vergleichswert = 100,00 €
DerVergleichswertfiir das Flurstiick Nr. 35 betragt zum Wertermittjsi

stichtag insgesamt rd. 100,00 €

Vergleichswert fiir das Flurstiick Nr. 37 (Gartenlgnd

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 675,00 €
Rodungsarbeiten (vgl. Kap. 2.7) - 225,00 €
Vergleichswert = 450,00 €

DerVergleichswertfiir das Flurstiick Nr. 37 betragt zum Wertermitgjsi
stichtag insgesamt rd. 450,00 €
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Vergleichswert fiir das Flurstiick Nr. 202 (Arrondiegsflache)

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 33.460,00 €
ErschlieBungsbaulast (vgl. Kap. 2.4) , Rodungssebdigl. Kap. 2.7) - 2.715,00 €
Vergleichswert = 30.745,00 €
DerVergleichswert fiir das Flurstiick Nr. 202 betragt zum Wertermitt-

lungsstichtag insgesamt rd. 30.700,00 €
Vergleichswert fiir das Flurstiick Nr. 209 (Arrondiegsflache)

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 8.580,00 €
Rodungsarbeiten (vgl. Kap. 2.7) - 275,00 €
Vergleichswert = m
DerVergleichswertfir das Flurstiick Nr. 209 betragt zum Wertermitt-

lungsstichtag insgesamt rd. 8.300,00 €
Vergleichswert fiir das Flurstlick Nr. 208 (Bauland)

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 133.640,00 €
ErschlieBungsbaulast (vgl. Kap. 2.4), Rodungsaghdigl. Kap. 2.7) - 2.570,00 €
Vergleichswert = 131.070,00 €
DerVergleichswertfir das Flurstiick Nr. 208 betragt zum Wertermitt-

lungsstichtag insgesamt rd. 131.100,00 €
Vergleichswert fir das Flurstiick Nr. 203 (Bauland)

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 133.900,00 €
ErschlieBungsbaulast (vgl. Kap. 2.4), Rodungsagh€igl. Kap. 2.7) - 4.575,00 €
Vergleichswert = 129.325,00 €
DerVergleichswert fiir das Flurstiick Nr. 203 betragt zum Wertermitt-

lungsstichtag insgesamt rd. 129.300,00 €
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4. Verkehrswerte und zusammenfassende Beurteilung

Bewertungsgegenstand sind die unbebauten Flurs@&ka5, 37, 202, 203, 208 und 209. Die
Bewertungsobjekte befinden sich innerhalb der dessbnen Ortschaft und werden tlw. Uber
einen Privatweg erschlossen. Die Flurstiicke Nr, 208 und 202 liegen unmittelbar an dem
Privatweg. Die Flurstiicke 36, 35, 37 und 209 sind iber andere Flurstiicke erreichbar. Be-
wertungstechnisch sind die zu bewertenden Flurstilvk. auf Grund der Lage, Gr6éRe und
Zuschnitt als Gartenland, Arrondierungsflachen dgleulandflachen einzustufen. Es bestehen
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches, digglicherweise die Nutzbarkeit der Flur-
stucke beeintrachtigen konnen.

Die im Textteil dieses Gutachtens erwahnte juckis Definition des Paragraphen 8§ 194
BauGB besagt in aller Klarheit, dass es sich bei erkehrswert um einen Preis und nicht
um einen rechnerischen Wert handeitien Preis, der am Grundstiicksmarkt unter norma-
len Umstanden wahrscheinlich fir das Bewertungsobie erzielt werden wirde. Dieser
Preis soll die Marktverhaltnisse der zu bewertenthemobilie zum betreffenden Zeitpunkt
maoglichst genau reflektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstandigen sind nicht dazu dadem Markt vorzurechnen, was
eine Immobilie kosten durfe, sondern dazu, den Markzu beobachten und zu ermitteln,
was fir eine Immobilie Ublicherweise gezahlt wird o zutreffend Vogels).

Unter Berticksichtigung der vorhandenen Unterlagesh der Hinweise bzw. der vorgefunde-
nen Gegebenheiten anlasslich des Ortstermins iesuder Verkehrswert aus den folgenden
Ausfuhrungen.

Unbebaute Flurstiicke werden Ublicherweise zu Kaugpn gehandelt, die sich am Ver-
gleichswert orientieren.

Flurstiicke Vergleichswerte
[€]

36 1.000

35 100

37 450

202 30.700
203 129.300
208 131.100
209 8.300
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Die Verkehrswerte fir sieber unbebaute Flurstlicke

42855 Remscheid
Haddenbrocker StralRe

Grundbuch Blatt

Remscheid 3.022

Gemarkung Ifd. Nr. Flur Flurstick Flache
Remscheid 2 99 36 100 m2
Remscheid 3 99 35 10 m2
Remscheid 7 99 37 45 m2
Remscheid 9 100 202 143 m2
Remscheid 10 100 203 515 m?
Remscheid 15 100 208 514 m2
Remscheid 16 100 209 55 m2

werden zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2022 mit

1.000 i das Flurstiick 36 (Gartenland)
in Worten: eintausend Euro

100 €fir das Flurstiick 35 (Gartenland)
in Worten: einhundert Euro

450 €fir das Flurstiick 37 (Gartenland)
in Worten: vierhundertfiinfzig Euro

30.700 $tir das Flurstiick 202 (Arrondierungsflache)
in Worten: drei3igtausendsiebenhundert Euro

129.300 $iir das Flurstiick 203 (Bauland)
in Worten: einhundertneunundzwanzigtausenddreihundet Euro

131.100 $iir das Flurstiick 208 (Bauland)
in Worten: einhunderteinunddreil3igtausendeinhundertEuro

8.300 €fiir das Flurstiick 209 (Arrondierungsflache)
in Worten: achttausenddreihundert Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Umigitszugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemandvadssBeuge oder Sachverstandiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Gléauatigkeit beigemessen werden kann. Das
Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag bemagnd nur fur das Gericht, den Auftragge-
ber sowie fur den angegebenen Zweck bestimmt. RifuHgsdauer betragt zwei Jahre ab
Ausstellungsdatum und ist auf grobe Fahrlassighkdétr Vorsatz beschrankt. Eine Vervielfalti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit stthcher Genehmigung durch den Sachver-
standigen gestattet. Zuwiderhandlungen verpfliclkem Schadenersatz (LG Hamburg, Az.
308 O 580/08 vom 15.05.2009)

Dusseldorf, den 18. August 2022

Dipl.-Ing. Albrecht Gotz
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5. Tabellarische Zusammenfassung

Wertermittlungsergebnisse

Fur dieunbebauten Furstiicke

Flur99, 100 Flurstiicksnummerdiv.

42855 Remscheid, Haddenbrocker StralRe

Wertermittlungsstichtag4.04.2022

Bodenwert
Flurstiicks - Entwicklungsstufe Rel. BW Flache Bodenwert
Nr. [€/m?] [m2] [€]
36 Gartenland 15 100 1.500
35 Gartenland 15 10 150
37 Gartenland 15 45 450
202 Arrondierungsflache 260*0,9 143 33.460
203 Bauland 260 515 133.900
208 Bauland 260 514 133.64(
209 Arrondierungsflache 260*0,6 55 8.580
Ergebnisse
Flurstiicks Nr. Abzuge Vergleichswert Verkehrswert
u.a. ErschlieRungsbau- [€] [€]
last (siehe Kap. 2.4),
Rodung
(siehe Kap. 3.1.2)
[€]
36 500 1.000 1.000
35 50 100 100
37 225 450 450
202 2.715 33.460 30.700
203 4.575 133.900 129.300
208 2.570 133.640 131.100
209 275 8.580 8.300

Wertermittlungsstichtag: 04.04.2022
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