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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienwohn-
haus

42287 Wuppertal, Borkumer Str. 21

Grundbuch von Wuppertal-Barmen,
Blatt 10309, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Wuppertal-Barmen, Flur 280, Flur-
stuck 30 (223 m?3)

1.2 Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentiumer:

Amtsgericht Wuppertal
Justizzentrum Eiland 2
42103 Wuppertal

Aktenzeichen des Gerichts: 400 K 008/20

Auftrag vom 15.02.2022
(Eingang des Auftragsschreibens)

e -Name hier nicht abgedruckt-
zu Y2 Anteil

¢ -Name hier nicht abgedruckt-
¢ -Name hier nicht abgedruckt-
je zu ¥4 Anteil

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Er-
kundigungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung fir das Zwangsversteige-
rungsverfahren

05.12.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
05.12.2022

Es wurde lediglich eine Aul3enbesichtigung des Ob-
jekts durchgefuhrt. Eine Innenbesichtigung wurde
nicht ermadglicht.

Herr Gereon Leuz (Sachverstandiger)

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und

Gutachten: 2022-1467
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Informationen zur Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Da-
tumsangabe

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1000
Bodenrichtwertauskunft
ErschlieRungsbeitragsbescheinigung
Auskunft tber Wohnungsbindung

Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Wuppertal

Grundrissplane
Gewerbemelderegisterauskunft
Baulastauskunft

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Trotz intensiver Bemuhungen war es nicht moglich mit den derzeitigen Nutzern/Eigen-
tumern des zu bewertenden Objektes einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, bzw.
wurden vereinbarte Termine wiederholt abgesagt.

Auf schriftliche Anweisung des Auftraggebers vom 30.09.2022 wurde daher am
05.12.2022 ein Ortsbesichtigungstermin von auf3en durchgefuhrt. In diesem Wertgut-
achten wird unterstellt, dass sich das Gebaude in einem zeitgemallen Ausbauzustand
und Ausstattungsstandard befindet. Hierauf stellen auch die Wertansatze im Ertrags-
wertverfahren ab. Da jedoch nicht gesagt werden kann, in welchem Zustand sich das
Objekt tatsachlich befindet, wird ein Risikoabschlag fur eventuell notwendige Renovie-
rungsarbeiten vorgenommen. Dieser Risikoabschlag belauft sich der Hohe nach auf
10 % des ermittelten vorlaufigen Ertragswertes.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

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

Ort und Einwohnerzahl: Wuppertal ist die grof3te Stadt des Bergischen Lan-
des im Regierungsbezirk Dusseldorf. Es liegt etwa
in der geografischen Mitte des Raumes Rhein-Ruhr,
sudlich des Ruhrgebietes im weiteren Umfeld der
Grof3stadte Dusseldorf (ca. 30 km westlich), Kdln
(ca. 40 km sudwestlich) und Essen (ca. 23 km nord-
westlich). Wuppertal gehort mit seinen ca. 362.000
Einwohnern zu den mittleren Grof3stadten und zu
den zehn gro3ten Stadten in NRW.

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 4
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Ubero6rtliche Anbindung:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Mikrolage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

StralRenart:

StralRenausbau:

Nachstgelegene gréRere Stadte:
Remscheid, Solingen, Dusseldorf, Essen, Hagen

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

BundesstralRen:
B 7-Wuppertal-Schwelm
B 51-Wuppertal-Sprockhdvel

Autobahnzufahrt:

A 46-Wuppertal-Barmen

A 1-Autobahnkreuz Wuppertal-Nord
A 1-Wuppertal-Ronsdorf

Bahnhof:
Hauptbahnhof Wuppertal-Elberfeld
Bahnhof Wuppertal-Oberbarmen

Flughafen:
Dusseldorf

¢ dicht besiedelte Innenstadtlage

o die Entfernung zum Stadtteilzentrum Barmen
betragt ca. 1,0 km

o Geschafte des taglichen Bedarfs in fuRlaufiger
Entfernung

o Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle,
Schwebebahn) in fuRlaufiger Nahe

e mittlere Wohnlage

Uberwiegend geschlossene, 3-4-geschossige Block-
randbebauung mit wohnbaulicher Nutzung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Beeintrach-
tigungen festgestellt.

¢ Hanglage, nach Norden abfallend
e der Garten des Bewertungsgrundstucks ist na-
hezu eben

Anliegerstral3e

¢ voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
o Gehwege beiderseitig vorhanden
e Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Gutachten: 2022-1467
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Anschlisse an Versorgungsleitun- e elektrischer Strom

gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:

Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

e Wasser
Gas aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung
eingefriedet durch Zaun und Grenzmauer

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

Zum Zeitpunkt der Anfrage durch den Sachverstan-
digen (24.03.2022) lagen bei der Unteren Boden-
schutzbehérde (UBB), Geschaftsteam Altlasten, Bo-
denschutz und Stadtgeologie (Ressort 106.23) der
Stadt Wuppertal fur das Bewertungsgrundstiuck
keine Hinweise auf madgliche Bodenbelastungen
vor. In diesem Gutachten wird daher unterstellt,
dass das Bewertungsgrundstiuck altlastenfrei ist.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariiberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemalf nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug ohne Datumsangabe vor. Hier-
nach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Barmen, Blatt 10309, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 2: Lastend auf dem Anteil der -Name hier
nicht abgedruckt-:

NieRbrauch fir -Name hier nicht abgedruckt- geb. -
Name hier nicht abgedruckt-, geboren am
20.06.1933 — loschbar bei Todesnachweis. Bezug:
Bewilligung vom 30.10.2006 (UR-Nr. 342/2006,
Notar Dr. Norbert Wischermann, Schwelm). Einge-
tragen am 10.11.2006.

Ifd. Nr. 3: Lastend auf dem Anteil der -Name hier
nicht abgedruckt-:

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Ruck-
Ubertragungsanspruchs fur -Name hier nicht abge-
druckt- geb. -Name hier nicht abgedruckt-, geboren
am  20.06.1933. Bezug: Bewilligung vom
30.10.2006 (UR-Nr. 342/2006, Notar Dr. Norbert
Wischermann, Schwelm). Eingetragen am

Gutachten: 2022-1467
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10.11.2006.

Anmerkung/Beurteilung:

Ifd. Nr. 4: Lastend auf den Anteilen des -Name hier
nicht abgedruckt- und des -Name hier nicht abge-
druckt-:

NieRbrauch, 16schbar bei Nachweis des Todes, fur
a) -Name hier nicht abgedruckt-, geboren am
08.11.1938,

b) -Name hier nicht abgedruckt-, geb. -Name hier
nicht abgedruckt-, geboren am 28.01.1941,

als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB.

Bezug: Bewilligung vom 30.03.2007 (UR-Nr.
267/2007, Notar Dr. Andreas Sailer, Wuppertal).
Eingetragen am 13.04.2007.

Ifd. Nr. 5: Lastend auf dem Anteil des -Name hier
nicht abgedruckt- -Name hier nicht abgedruckt-:
Eine auf die Lebenszeit befristete Vormerkung zur
Sicherung des bedingten Ruckubertragungsan-
spruchs fur -Name hier nicht abgedruckt-, geboren
am 08.11.1938. Der gesicherte Anspruch ist auf-
schiebend bedingt abgetreten an -Name hier nicht
abgedruckt- geborene -Name hier nicht abge-
druckt-, geboren am 28.01.1941.

Bezug: Bewilligung vom 30.03.2007 (UR-Nr.
267/2007, Notar Dr. Andreas Sailer, Wuppertal).
Eingetragen am 13.04.2007.

Ifd. Nr. 6: Lastend auf dem Anteil des -Name hier
nicht abgedruckt-:

Eine auf die Lebenszeit befristete Vormerkung zur
Sicherung des bedingten Ruckubertragungsan-
spruchs fur -Name hier nicht abgedruckt-, geboren
am 08.11.1938. Der gesicherte Anspruch ist auf-
schiebend bedingt abgetreten an -Name hier nicht
abgedruckt- geborene -Name hier nicht abge-
druckt-, geboren am 28.01.1941.

Bezug: Bewilligung vom 30.03.2007 (UR-Nr.
267/2007, Notar Dr. Andreas Sailer, Wuppertal).
Eingetragen am 13.04.2007.

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung (Auseinander-
setzungsversteigerung) zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wuppertal, 400 K 008/20). Eingetragen am
12.02.2020.

zu Ifd. Nr. 2 und 3:

Die NielBbrauchberechtigte, Frau -Name hier nicht
abgedruckt-, ist verstorben, die im Grundbuch ein-
getragenen Rechte somit erloschen.

Gutachten: 2022-1467
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zu Ifd. Nr. 4, 5 und 6:

Herr -Name hier nicht abgedruckt- ist verstorben,
das Recht besteht somit ausschlief3lich noch zu
Gunsten von Frau -Name hier nicht abgedruckt-,
geb. -Name hier nicht abgedruckt-, geb. am
28.01.1941. Die Wertminderung des Grundsticks
durch das Recht wird unter Ziffer 4.6 des Gutach-
tens ermittelt. Wegen der Besonderheiten im
Zwangsversteigerungsverfahren wird die Minde-
rung jedoch beim Verkehrswert nicht in Abzug ge-
bracht.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung I1ll des
Grundbuchs verzeichnet sein kdonnten, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird da-
von ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.4.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstandigen erfragt. Das Baulastenverzeich-
nis enthalt keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Pru-
fung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

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

Flir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
8§ 34 BauGB zu beurteilen.

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

Gutachten: 2022-1467
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2.4.3 Bauordnungsrecht

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

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Bei-
vgl. Anlage 6 trage und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen

nach BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei
(Stand 23.03.2022/25.03.2022). Diese Informatio-
nen zur Beitrags- und Abgabensituation wurden
schriftlich erkundet.

2.6 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Von den gemaf Grundrissplan insgesamt vorhandenen 13 Wohnungen
waren zum Wertermittlungsstichtag drei Wohnungen leerstehend.

3 Gebaudebeschreibung und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit, die Gebaude und Au-
RBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uuber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
und Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 9
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Bauméangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie ohne zerstorerische
Untersuchungen, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Im Rahmen dieses Gutachtens
werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, diesbeziiglich eine
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf toxische Belastun-
gen, auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Belange hinsichtlich des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), Geb&udeener-
giegesetz (GEG), Trinkwasserverordnung (TrinkwV), Brandschutzvorschriften (BauO-
NRW, DIN 4102) und Landeswassergesetz (8 61 a Betriebssicherheit und Dichtheit von
Abwasserleitungen) sind nicht Gberprift worden.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Es kann daher tber
den Zustand zum Wertermittlungsstichtag keine gesicherte Aussage getroffen werden.
Die Beschreibung erfolgt daher auf Grund des von auf3en gewonnenen Eindrucks.

3.2 Gebaudebeschreibung

3.2.1 Geb&udeart, Baujahr und Nutzungseinheiten

Gebaudeart: Wohnhaus

Gebé&udetyp: viergeschossiges Mehrfamilienhaus, gemafld Grund-
risszeichnungen mit 13 Wohnungen, mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, (es sind lediglich 8 Klingeln vor-
handen, u.U. wurden Wohnungen zusammenge-

legt)
Baujahr: 1954 Wiederaufbau
Wohn- und Nutzflache: Die Wohnflache betrdgt gemal vorliegenden Unter-

lagen insgesamt 542,80 m=2.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine

Nutzungseinheiten: Kellergeschoss:
Kellerraume, Hausanschlussraum, Waschkuche,
Garage
Erdgeschoss:

drei Wohnungen

1. Obergeschoss:
drei Wohnungen

2. Obergeschoss:
drei Wohnungen

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 10
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3. Obergeschoss:
drei Wohnungen

Dachgeschoss:
eine Wohnung und Dachspeicher

3.2.2 Gebaudekonstruktion/AufRenansicht

Konstruktionsart/Rohbau: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente

Fassade/AulRenansicht: Fassade verputzt und gestrichen

Kellerwande: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Treppen/Treppenhaus: Hausture als Massivholztire mit sechs Butzenschei-
ben, sonst nichts bekannt geworden

Dach/Warmedammung: Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:
mit Betondachsteinen

Warmedammung:

nicht bekannt geworden, vermutlich mindestens im
Bereich der ausgebauten Wohnung gedammt

Dachaufbauten:
Dachterrasse

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

offentliche Trinkwassernetz

gend

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Klingelanlage, sonst keine Informationen vorlie-

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus

42287 Wuppertal, Borkumer Str. 21
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Heizung: keine Informationen vorliegend
Warmwasserversorgung: keine Informationen vorliegend
Luftung: vermutlich keine besonderen Luftungsanlagen (her-
kémmliche Fensterluftung)

Telekommunikationseinrichtun- keine Informationen vorliegend
gen:
Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile: e strallenseitig vier franzdsische Balkone, ricksei-
tig ein Balkon
e Dachterrasse

Besondere Einrichtungen / keine Informationen vorliegend
Ausstattung:

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

3.2.5.1 Wohnungen

Die Wohnungen konnten nicht besichtigt werden.

Bodenbelage: keine Informationen vorliegend

Wandbekleidungen: keine Informationen vorliegend

Deckenbekleidungen: keine Informationen vorliegend

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammvergla-
sung

Turen: Hauseingangstur als Holztiire mit Lichtausschnit-
ten

sanitare Installation: keine Informationen vorliegend

Besonnung/Belichtung: vermutlich zufriedenstellend

3.2.6 Zustand/Modernisierung

Modernisierung: keine Informationen vorliegend

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 12
42287 Wuppertal, Borkumer Str. 21
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Bauschaden und Baumangel: keine Informationen vorliegend
wirtschaftliche Wertminderun- vermutlich keine

gen:

3.3 AulRenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
o kleine Rasenflache hinter dem Geb&ude mit mittelhoher Zierbepflanzung
e Einfriedung mit Maschendrahtzaun und Grenzmauer

3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Objekt befindet sich nach &ul3erem Anschein in einem zufriedenstellenden baulichen
Zustand mit Ausnahme einer defekten Treppenstufe vor der Hausture. Eine Innenbe-
sichtigung des Gebaudes war nicht moglich. Uber den Zustand kann daher keine kon-
krete Aussage getroffen werden. Das Geb&ude macht von aul3en einen gepflegten Ein-
druck.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grund-
stuck in 42287 Wuppertal, Borkumer Str. 21, zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2022
ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wuppertal-Barmen 10309 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wuppertal-Barmen 280 30 223 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, ,,der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare.”

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

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 13
42287 Wuppertal, Borkumer Str. 21



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

Verkehrswertes

e das Vergleichswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e das Ertragswertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 ImmoWertV 2021). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes, unter Berucksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten zu wéhlen; die Wahl
ist zu begriinden.

Mit dem Ertragswertverfahren (88 27-30 ImmoWertV 2021) werden vorrangig Grund-
stiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen erworben werden. Dies
trifft auf das hier vorliegende Objekt zu. Das Ertragswertverfahren kommt daher in
dieser Wertermittlung zur Anwendung. Dies ist auch dadurch begrtndet, da die fur eine
marktkonforme Wertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Boden-
werte) in ausreichender Qualitat zur Verfiigung stehen.

4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert orientiert sich innerhalb des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs vorrangig
an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratme-
terpreise fur unbebaute Grundstiucke. Er ist auf der Grundlage von geeigneten Ver-
gleichskaufpreisen (8 40 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiuck unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, kdnnen
diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufpreisen herangezogen werden. Di-
rekte Vergleichskaufpreise liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Fur die durchzufuh-
rende Bewertung kann jedoch auf einen geeigneten, vom Gutachterausschuss (GA) der
Stadt Wuppertal ermittelten Bodenrichtwert zurtickgegriffen werden. Die Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage.

Der Bodenrichtwert betragt 265,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenricht-
wertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ2) = 1,1

Zahl der Vollgeschosse = 2-5
Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 05.12.2022
Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GF2) = ca. 3,6
Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 14
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Zahl der Vollgeschosse = 4
Grundstucksflache = 223 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 05.12.2022 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des

Bewertungsgrundstticks angepasst.
I. Bodenrichtwert
abgabenfreier Bodenrichtwert = 265,00 €/m=2

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund-  Anpassungsfaktor
stuck stuck
Stichtag 01.01.2022 05.12.2022 X 1,00

Erlauterung

E1

I1l1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticks-

merkmalen

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

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 265,00 €/m=2
stichtag

GFz 1,1 ca. 3,6 X 1,69
Flache (m=2) keine Angabe 223 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe

Vollgeschosse 2-5 4 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 447,85 €/m=2

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 447,85 €/m=2
wert

Flache X 223 m2
beitragsfreier Bodenwert = 99.870,55 €

rd. 100.000,00 €

E2

E3

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2022 insge-

samt 100.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1-Erlauterungen zum Stichtag:

Zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und Wertermittlungsstichtag sind entspre-
chend des Wuppertaler Grundstiucksmarkts keine nachweisbaren Verdnderungen der
Grundstuckswerte festzustellen; eine Bodenpreisanpassung wird daher nicht vorgenom-

men.

E 2-Erlauterung zur Lageanpassung:

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus
42287 Wuppertal, Borkumer Str. 21
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Der Bodenrichtwert wurde den Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal
aus der Bodenrichtwertzone entnommen, in der das Bewertungsgrundstick liegt. Eine
lagebedingte Anpassung ist daher nicht vorzunehmen.

E 3-Erlauterung zur baulichen Ausnutzung:

Die Geschossflachenzahl des definierten Richtwertgrundstiicks liegt bei 1,1. Die Ge-
schossflachenzahl des hier vorliegenden Bewertungsgrundsticks liegt bei ca. 3,6. Es
ergibt sich nach den ortlichen Fachinformationen des Gutachterausschusses in der Stadt
Wuppertal zur Verwendung der Bodenrichtwerte eine Anpassung des Bodenwertes auf-
grund der héheren baulichen Ausnutzung mit dem Faktor 1,69.%

4.4 Ertragswertermittiung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27-30 ImmoWertV 2021
beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der Wert des Grundsticks, insbesondere
seiner Gebaude (getrennt vom Bodenwert), auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrdge berechnet. Die Summe aller, bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zul&s-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage, wird als ,,Rohertrag” bezeichnet. Mal3-
geblich fur den Ertragswert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Dieser ergibt
sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaf-
tungskosten einschliel3lich der Erhaltung des Grundstucks aufwenden muss.

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

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren nach 88 24-26 ImmoWertV 2021 ge-
trennt vom Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der auf Grund und Boden entfal-
lende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem mal3geblichen
Liegenschaftszinssatz als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts bestimmt.
Der auf die Gebaude entfallende Reinertragsanteil ergibt sich aus der Differenz von
Gesamtreinertrag des Grundstiicks abzuglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

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

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

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. ®) ()
Mehrfamilienhaus 1 Wohnung EG 43,66 - 0,00 0,00
rechts
2 Wohnung EG 36,41 - 0,00 0,00
mitte

1 Der Faktor 1,69 wurde mittels einer gedampften Extrapolation der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Umrech-
nungsfaktoren ermittelt.

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 16
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2 Wohnung EG 40,40 - 0,00 0,00
links

4 Wohnung 1. OG 42,62 - 0,00 0,00
rechts

5 Wohnung 1. OG 39,74 - 0,00 0,00
mitte

6 Wohnung 1. OG 43,71 7,09 310,00 3.720,00
links

7 Wohnung 2. OG 42,62 6,57 280,00 3.360,00
rechts

8 Wohnung 2. OG 39,74 - 0,00 0,00
mitte

9 Wohnung 2. OG 43,71 - 0,00 0,00
links

10 | Wohnung 3. OG 42,62 - 0,00 0,00
rechts

11 | Wohnung 3. OG 39,74 - 0,00 0,00
mitte

12 | Wohnung 3. OG 43,71 - 0,00 0,00
links

13 | Wohnung DG 44,12 - 0,00 0,00
links

14 | Garage uG - 0,00 0,00
rechts

Summe 542,80 590,00 7.080,00

Die dem Unterzeichner bekannt gewordene tatséchliche Nettokaltmiete weicht von der
marktublich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -35.229,60 € ab. Die Ertragswerter-
mittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fahrt (vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. () ()
Mehrfamilienhaus 1 Wohnung EG 43,66 6,55 285,97 3.431,64
rechts
2 Wohnung EG 36,41 6,31 229,75 2.757,00
mitte
2 Wohnung EG 40,40 6,31 254,92 3.059,04
links
4 Wohnung 1. OG 42,62 6,31 268,93 3.227,16
rechts
5 Wohnung 1. OG 39,74 6,31 250,76 3.009,12
mitte
6 Wohnung 1. OG 43,71 7,09 310,00 3.720,00
links
7 Wohnung 2. OG 42,62 6,57 280,00 3.360,00
rechts
8 Wohnung 2. OG 39,74 6,31 250,76 3.009,12
mitte
9 Wohnung 2. OG 43,71 6,31 275,81 3.309,72
links
10 | Wohnung 3. OG 42,62 6,31 268,93 3.227,16
rechts
11 | Wohnung 3. OG 39,74 6,31 250,76 3.009,12
mitte
12 | Wohnung 3. OG 43,71 6,31 275,81 3.309,72
links
Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 17
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13 [Wohnung DG 44,12 6,31 278,40 3.340,80
links
14 | Garage UG 45,00 45,00 540,00
rechts
Summe 542,80 3.525,80 42.309,60
Rohertrag (Summe der marktiublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 42.309,60 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 11.179,19 €
jahrlicher Reinertrag = 31.130,41 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 100.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 3.500,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 27.630,41 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 40 Jahren Restnutzungsdauer x 21,355
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 590.047,41 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 100.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 690.047,41 €
marktiubliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 690.047,41 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 69.004,74 €
Ertragswert = 621.042,66 €

rd. 621.000,00 €

4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden mittels der vorgelegten Grundrissplane/Flachenaufstellungen
ermittelt, vgl. Anlage 5. Sie betragt demnach insgesamt 542,80 m2. Eine Uberprifung
vor Ort konnte nicht vorgenommen werden.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich

erzielbare Nettokaltmiete. Sie wurde gemaf dem Mietspiegel 2022 flir Wuppertal ange-
setzt. Die Miete der Wohnung im Erdgeschoss rechts wurde mit einem etwas erhohten
Betrag angesetzt, da diese Wohnung an der Gebaudertckseite tUber einen Balkon ver-
fagt. Die Mieten der Wohnungen im 1. Obergeschoss links und 2. Obergeschoss rechts
wurden in der H6he des tatsachlichen Mietertrages angesetzt. Hierbei wird unterstellt,
dass dieser Mietertrag durch vorhandene uberdurchschnittliche Ausstattungsmerkmale
auch marktublich erzielbar ist.

Gesamtnutzungsdauer

Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem
Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist dem Geb&udetyp zuzuordnen und mit 80 Jahren
bestimmt und angesetzt.

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 18
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus uUblicher Gesamt-
nutzungsdauer abziglich tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag ange-
setzt, hier ca. 11 Jahre. Die RND wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude
fiktiv verjungt), wenn am Gebaude wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden. Dies kann beim Bewertungsobjekt durchaus angenommen werden. Aufgrund
des von aulRen gewonnenen Eindrucks wird die RND des Bewertungsobjektes mit 40
Jahren geschatzt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

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

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[%0 vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—— -—— 3.913,00
Instandhaltungskosten -—— -—— 6.420,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—— 846,19
Summe 11.179,19
(ca. 26 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Nach den Angaben des Grundstiicksmarktberichts 2022 des Gutachterausschusses in
der Stadt Wuppertal liegt der Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser zwischen
1,7 % und 6,1 % bei einem Mittelwert von 3,4 %b.

Das Objekt verfugt uber marktgdngige Wohnungen und befindet sich nach auf’erem
Anschein in einem zufriedenstellenden baulichen Zustand. Nachteilig sind jedoch die
fehlenden (nutzbaren) Balkone.

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren, des Zustands, der Wohnlage, po-
tentiellen Mietsteigerungsmaoglichkeiten in der Zukunft und der derzeitigen Marktlage
mit knappem Angebot an Renditeobjekten, ist fur das Bewertungsobjekt ein mittlerer
Liegenschaftszinssatz von 3,5 % als angemessen zu erachten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG)/Risikoabschlag

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts inso-
weit korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind.

Der tatsachliche Zustand des Geb&audes ist nicht bekannt geworden, eine Innenbesich-
tigung fand nicht statt. Es wird daher aufgrund des ungewissen Ausbau- und Ausstat-
tungszustands ein Risikoabschlag in H6he von 10 % des ermittelten vorldufigen Ertrags-
wertes in Abzug gebracht.

Gutachten: 2022-1467 Mehrfamilienhaus Seite 19
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4.5 Vergleichswertverfahren/Plausibilisierung

Vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal wurden im Jahre 2021 aus 88 Kauf-
vertragen von Mehrfamilienhdusern detaillierte Auswertungen vorgenommen und
Durchschnittspreise abgeleitet.

Bertcksichtigt wurden dabei Objekte mit folgenden Merkmalen:

kein gewerblicher Anteil

mindestens 4 Wohnungen

kein oder nur geringer Leerstand

Rohertrag kann Ertrdge von Garagen enthalten

ca. 30 % der Objekte der Baujahresgruppe bis 1948 stehen unter Denkmalschutz

Demnach lagen die Quadratmeterpreise fur solche Objekte zwischen 762,00 €/m?2 bis
1.705,00 €/m=2 bei einem Mittelwert von 1.210,00 €/m?2. Die Ertragsfaktoren lagen zwi-
schen dem 11,0-fachen bis 22,4-fachen Jahresrohertrag, im Mittel beim 17,2-fachen.

Fur das Bewertungsobjekt ergeben sich aus dem ermittelten Ertragswert ohne Berick-
sichtigung des Risikoabschlags folgende Kenn-/Vergleichszahlen:

Ertragsfaktor 16,31
Wert zum Stichtag/m2 Wohn/Nutzflache 1.271,27 €/m=2

Die ermittelten Kenn-/Vergleichszahlen bewegen sich damit im Rahmen der fur ver-
gleichbare Objekte bekannten GroRenordnungen.

4.6 NielRbrauchrecht

Der Niel3brauch ist das hochstpersonliche Recht, sdmtliche Nutzungen aus dem belas-
teten Gegenstand zu ziehen. Der Grundstuckseigentimer hat diesbezuglich keine Leis-
tungen zu erbringen, sondern die Inanspruchnahme durch den Berechtigten zu dulden.
Der NieBbraucher kann das Grundstiuck gemald 8 1059 BGB vermieten bzw. verpachten
oder es selbst nutzen.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datumsangabe
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Barmen, Blatt 10309 u.a.
folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 4: Lastend auf den Anteilen des -Name hier nicht abgedruckt- und des -Name
hier nicht abgedruckt-:

NieRbrauch, I6schbar bei Nachweis des Todes, fur

a) -Name hier nicht abgedruckt-, geboren am 08.11.1938,

b) -Name hier nicht abgedruckt-, geb. -Name hier nicht abgedruckt-, geboren am
28.01.1941,

als Gesamtberechtigte gem. 8§ 428 BGB.

Bezug: Bewilligung vom 30.03.2007 (UR-Nr. 267/2007, Notar Dr. Andreas Sailer, Wup-
pertal). Eingetragen am 13.04.2007.

Ifd. Nr. 5: Lastend auf dem Anteil des -Name hier nicht abgedruckt- -Name hier nicht
abgedruckt-:
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Eine auf die Lebenszeit befristete Vormerkung zur Sicherung des bedingten Ruckuber-
tragungsanspruchs fur -Name hier nicht abgedruckt-, geboren am 08.11.1938. Der ge-
sicherte Anspruch ist aufschiebend bedingt abgetreten an -Name hier nicht abgedruckt-
geborene -Name hier nicht abgedruckt-, geboren am 28.01.1941.

Bezug: Bewilligung vom 30.03.2007 (UR-Nr. 267/2007, Notar Dr. Andreas Sailer, Wup-
pertal). Eingetragen am 13.04.2007.

Ifd. Nr. 6: Lastend auf dem Anteil des -Name hier nicht abgedruckt-:

Eine auf die Lebenszeit befristete Vormerkung zur Sicherung des bedingten Ruckuber-
tragungsanspruchs fur -Name hier nicht abgedruckt-, geboren am 08.11.1938. Der ge-
sicherte Anspruch ist aufschiebend bedingt abgetreten an -Name hier nicht abgedruckt-
geborene -Name hier nicht abgedruckt-, geboren am 28.01.1941.

Bezug: Bewilligung vom 30.03.2007 (UR-Nr. 267/2007, Notar Dr. Andreas Sailer, Wup-
pertal). Eingetragen am 13.04.2007.

Die Bewilligungsurkunde mit den spezifischen Vereinbarungen zu den eingetragenen
Rechten lag dem Sachverstandigen vor. Diese Vereinbarungen beziehen sich nur auf
die Anteile von -Name hier nicht abgedruckt- -Name hier nicht abgedruckt- (1/4 Anteil)
und -Name hier nicht abgedruckt- (1/4 Anteil) und werden in nachfolgender Berechnung
berucksichtigt. Herr -Name hier nicht abgedruckt- ist verstorben, die Rechte stehen
daher nur noch alleine Frau -Name hier nicht abgedruckt- zu.

Das eingetragene Niel3brauchrecht verhindert, dass einem potentiellen Erwerber des
Hauses die Ertrage aus dem Grundstick zuflieRen oder er das Objekt selbst nutzen
kann. Die NielBbrauchberechtigte hat bei Selbstnutzung den Vorteil der ersparten Miete
und der Unkindbarkeit. Ihr stehen auch die halftigen Mietertrdge zu. Dieser monetare
Vorteil wird ermittelt durch Kapitalisierung der jahrlichen Miete und der sonstigen Vor-
teile. Er entspricht dem Nachteil fur den Erwerber (entgangene Miete). Die Kapitalisie-
rung erfolgt als Leibrente.
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Folgende Parameter liegen der Berechnung zu Grunde:

jahrlich marktiblich erzielbare halftige Nettokaltmiete

Zinssatz

Alter der Berechtigten

Lebenserwartung des Berechtigten

Leibrentenbarwertfaktor einer lebenslanglich vorschiissig zahlbaren Rente
Sterbetafel

Berechnunqg:

Jahrlicher Nachteil fir den Eigentimer aus:
entgangene Miete

Zuschlag wegen Unkiindbarkeit des Rechts (10%)
Jahrlicher Vorteil fiir den Eigentimer aus:
Ubernahme von Instandhaltungskosten

Ubernahme von VerwaltungskostenVerwaltungskosten
(vgl. Ertragswertberechnung)

Summe

Leibrentenbarwertfaktor einer lebenslanglich vorschiissig zahlbaren Rente

Bealstung des Grundstiicks durch das Recht

4.6.1 Wertminderung durch Niel3brauchrecht

rd.

Gesamtobjekt
21.154,80 €
3,50%
81
8,95
7,423
2019/2021

Gesamtobjekt

- 21.154,80 €

- 2.115,48 €

3.210,00 €
1.956,50 €

- 18.103,78 €

7,423

- 134.384,36 €
- 134.000,00 €

Die Wertminderung des Grundstuicks durch die Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

von Barmen, Bl. 10309 betragen:

zu Ifd. Nr. 2 und 3:

Frau -Name hier nicht abgedruckt-, geb. -Name hier nicht abgedruckt-, ist verstorben.

Die eingetragenen Rechte sind daher erloschen.

zu Ifd. Nr. 4:

Die Wertminderung des Grundstiicks durch das auf den Anteilen des -Name hier nicht
abgedruckt- und -Name hier nicht abgedruckt- eingetragenen Niel3brauchrechts betragt
134.000,00 €. Wegen der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren wird die-
ser Betrag jedoch nicht vom Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks in Abzug

gebracht.

zu Ifd. Nr. 5 und 6:

Die Wertminderung durch die beiden eingetragenen Rechte betragt jeweils 0,00 €. Sie
ist bereits jeweils in der Wertminderung des Rechts unter Ifd. Nr. 4 enthalten.

zu Ifd. Nr. 7:

Die Eintragung der Zwangsversteigerung wirkt sich nicht wertmindernd auf das Grund-
stuck aus.
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5 Verkehrswert

Bei vorliegendem Objekt handelt es sich um ein viergeschossiges Mehrfamilienhaus aus
dem Baujahr 1954 mit einem teilausgebauten Dachgeschoss. Das Gebaude ist gemal
vorliegender Grundrisszeichnungen voll unterkellert. Eine Innenbesichtigung konnte
nicht durchgefuhrt werden. Das Objekt macht von aul3en einen zufriedenstellenden,
gepflegten Eindruck und verfugt iber marktgangige Wohnungsgrofen.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert
wurde zum Wertermittlungsstichtag unter Bertcksichtigung eines Risikoabschlags mit
621.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 42287
Wuppertal, Borkumer Str. 21, verzeichnet im

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wuppertal-Barmen 10309 1
Gemarkung Flur Flurstick
Wuppertal-Barmen 280 30

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2022 ohne Berucksichtigung der Rechte in Abt.
Il des Grundbuchs mit

620.000,00 €

in Worten: sechshundertzwanzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beige-
messen werden kann.

Wuppertal, 15.12.2022

gez. Gereon Leuz
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geédndert durch Artikel 118 des Gesetzes vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 01.01.2022 (BGBI. |
S. 3634)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 29. Juni 2015 (BGBI. | S. 1042)

GEG:

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)
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6.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswer-
termittlungen unter Berucksichtigung von ImmoWertV und BauGB, Bundesanzei-
gerverlag, 8. Auflage, 2017

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2014/2015, Instandsetzung-Sanie-
rung-Modernisierung-Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen-Essen, 24. Auflage, 2020/2021

Kleiber, Tillmann: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts; Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis, Bundes-
anzeigerverlag, 1. Auflage, 2008

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte Bergisches Land

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte von Wuppertal mit Kennzeichnung der Lage

des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjek-

tes

Anlage 4: Fotos

Anlage 5:  Grundrisspléane

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

Anlage 7:  Auskunft zu Altlasten
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Eckansicht

Ansicht DickmannstralRe
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Ansicht Borkumer Stralle

Ruckansicht
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