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1.

Aufgabenstellung
Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 09.07.2025 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums mit der Grundbuchbezeichnung

Wohnungsgrundbuch von Barmen Blatt 24753
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1

6.914/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Barmen, Flur 83, Flurstick
33, Gebaude- und Freiflache, Langobardenstralle 14,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erdgeschoss hinten gelegenen Wohnung und
Kellerraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet,

ein Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjekts zu
erstellen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 27.01.2026, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Eigentumswohnung

6.914/100.000 Miteigentumsanteil an dem in Wuppertal belegenen Grundstlick in 42277 Wup-
pertal, Langobardenstrae 14, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erdgeschoss
hinten gelegenen Wohnung und Kellerraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 be-
zeichnet

Grundstucksflache: 233 m? Bodenwert: 113.000,00 €
Bodenwert anteilig: 8.000,00 €

Hauptnutzung | Wohnflache Miete

m? nachhaltig | tatsachlich
Wohnen 40 260,00 € J.

Baujahr: ca. 1902 Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 4,0 %

Bewirtschaftungskosten: Verwaltung: rd. 420,00 €
Instandhaltung: rd. 550,00 €
Mietausfallwagnis: rd. 60,00 €

Jahresrohertrag: rd. 3.100,00 € Jahresreinertrag: rd. 2.100,00 €

Vorlaufiger Vorlaufiger

Vergleichswert: 39.000,00 € Ertragswert: 36.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:
Raumung- und Entsorgung Sperrmdill -200,00 €
Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung der Wohnung -5.000,00 €

Verkehrswert: 32.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:
Grundsticksmarktbericht fur die Stadt Wuppertal 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 18.07.2025

Auszige aus der Bauakte
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 06.08.2025
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 21.07.2025
Bescheinigung tber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag vom
17.07.2025
Sonstige Auskunfte: Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Barmen Blatt 24753 vom

23.05.2025

Teilungserklarung vom 13.09.1994 und Erganzung zur Teilungserkla-
rung vom 14.07.1995

Auskinfte des Wohnungseigentumsverwalters

Ortsbesichtigung: 27.01.2026

Hinweis: Eine Innenbesichtigung der Wohnung war zum Ortstermin nicht mog-
lich, zuganglich waren lediglich die Hofflache, das Treppenhaus und
einige Raume im Kellergeschoss.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Stadtbezirk Barmen.

Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist auf dem auf der nachfolgenden Seite abgebilde-
ten Auszug aus dem Stadtplan ersichtlich.

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Wuppertal
ca. 366.000 Einwohner

Stadtbezirk Barmen, nordostlich des Stadtzentrums von
Wuppertal.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 6,0 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 1 ist ca. 4,5 km, an die Au-
tobahn A 46 ca. 3,5 km entfernt.

Haltestellen des o6ffentlichen Personennahverkehrs sowie der
Bahnhof Wuppertal-Oberbarmen mit Anschluss an den regionalen
Schienenverkehr sind fuBlaufig zu erreichen.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt von 4- bis 5-geschossigen
Mehrfamilienhausern, vereinzelt mit gewerblicher Nutzung.

Ein Kindergarten, eine Grundschule sowie Geschafte des tagli-
chen Bedarfs sind fuBlaufig zu erreichen.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt des Flurstiicks sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten
Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Barmen

Flur 83

Flurstick 33
Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstuck, rechteckig, regelmaliig
Lange der StralRenfront: ca.10m
Grundstucksflache: 233 m?

Topografie: Hanglage, nach Westen abfallend
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

StralRenart:

Erschlielungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Bodenverhaltnisse:

Langobardenstralle als 6ffentliche StralRenflache
Vollstandig ausgebaut
Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Gemal Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stralen und
Verkehr, sind ErschlieBungsbeitrage fur die Liegenschaft nicht
mehr zu zahlen.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage sind Strallenbaubeitrage
nach Kommunalabgabengesetz zukinftig nicht mehr zu erwar-
ten.

Abwasserkanal, Frischwasser, Strom, Gas

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behorde, sind fir das Grundstlick derzeit keine Hinweise bzw.
Erkenntnisse auf mdgliche Bodenbelastungen vorhanden, vgl.
auch Anlage 4.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Wuppertal
Wohnungsgrundbuch von Barmen Blatt 24753

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstucksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Keine werterheblichen Eintragungen vorhanden

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Vermessung, Katas-
teramt und Geodaten, ist zu Gunsten bzw. zu Lasten des Grund-
stlcks Langobardenstralie 14 eine Verpflichtung zur Sicherung
des 2. Rettungsweges eingetragen. Demnach gilt die Verpflichtung
zur Duldung, dass auf den angegebenen Teilflachen, vgl. Anlage 4,
der 2. Rettungsweg von dem Grundstlick zu Gunsten der Lango-
bardenstrae 14 zur offentlichen Verkehrsflache angelegt, unter-
halten und benutzt wird. Die Benutzbarkeit ist durch dauernde
Freihaltung von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen zu
gewabhrleisten.

Zu Lasten des Grundstiicks Langobardenstrale 14 ist ebenfalls
eine Baulast zur Sicherung des 2. Rettungswegs gleichen Inhalts
eingetragen, begulnstigt ist das Grundstlick Langobarden-

stralRe 12, vgl. auch Anlage 4.

Das Mehrfamilienhaus Langobardenstral’e 14 wurde mit Datum
vom 22.09.1994 unter der Nr. 3534 in die Denkmalliste der Stadt
Wuppertal eingetragen. Der Schutzumfang erstreckt sich auf das
gesamte Gebaude.

Baureif

Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans 1163, Berliner Stral3e, es gelten die fol-
genden Festsetzungen:

Mi — Mischgebiet

Zudem gilt der Ausschluss bestimmter gewerblicher Nutzungen,
der Bebauungsplan ist auf der Internetseite der Stadt Wuppertal
veroffentlicht.

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Bauakte
des Archivs des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal bean-
tragt. Die Akte wurde in digitaler Form zur Verfligung gestellt.
Demnach wurde 1994 die Abgeschlossenheit zur Aufteilung in Ei-
gentumswohnungen bescheinigt. 2020 wurde der Anbau einer
Notleiteranlage als 2. Rettungsweg fur die Wohnungen des Hinter-
hauses, in der auch die zu bewertende Wohnung liegt, genehmigt,
zudem weitere MaRnahmen des baulichen Brandschutzes.
Unterlagen zur Errichtung des Gebaudes liegen dort nicht vor.
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Teilungserklarung:

Gemal Teilungserklarung vom 13.09.1994 sind in dem Mehrfamili-
enhaus Langobardenstralle 14 insgesamt 10 Wohnungen vorhan-
den.

Das Stimmrecht in der Wohnungseigentimerversammlung richtet
sich nach der Hohe des Miteigentumsanteils am gemeinschattli-
chen Grundbesitz.

Die jeweiligen Wohnungseigentimer sind berechtigt, die neben-
bzw. Ubereinanderliegenden Wohnungseinheiten zusammenzule-
gen und umzubauen. Die jeweiligen Wohnungseigentimer sind je-
doch verpflichtet, die Teilungserklarung entsprechend der bauli-
chen Veranderungen, soweit das Gemeinschaftseigentum beruhrt
wird, zu erganzen und neu zu fassen.

Gemal Erganzung zur Teilungserklarung vom 14.07.1995 wurden
die Plane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung erganzt bzw. den
tatsachlichen baulichen Gegebenheiten verandert.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war zum Ortstermin nicht moglich.

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefihrt wurden.

Gebaude und AuRenanlagen werden nur soweit beschrieben, wie es fur die Ableitung der
Daten zur Wertermittlung erforderlich ist.

Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfihrungen
beschrieben, in einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlagen der ublichen Aus-
fuhrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht tGberprift werden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehrfa-
milienhaus.

Art des Gebaudes: 5-geschossiges Mehrfamilienhaus mit ebenfalls
5-geschossigem riickseitigen Anbau
Ausgebautes Dachgeschoss als Vollgeschoss
Vorderhaus mit Mansardgiebeldach, rickseitiger Anbau mit
Pultdach
Unterkellert

Anzahl der Wohneinheiten: 10 Wohnungen

Baujahr: Gemal Eintragung Denkmalliste ca. 1902
Rohbau:
AulRenwande: Massiv, im Erdgeschoss verputzt, stral3enseitig in den Ober-

geschossen verklinkert mit Gesims- und Stuckbekleidungen,
hofseitige Fassadenflache mit Verputz und Anstrich

Innenwande: Gemal Darstellung in den Bauzeichnungen teilweise als
Leichtmetallwande, Gberwiegend massiv

Geschossdecken: Baujahrestypisch mit massiver Decke Uber dem Kellerge-
schoss und Holzbalkendecken in den Ubrigen Geschossen
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Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Ausbau:

Treppenhaus:

Kellergeschoss:
Boden:
Wande:
Decken:

Tdren:

AulRenanlagen:

Nicht bekannt
Vorderhaus mit Mansardgiebeldach, Anbau mit Pultdach

GemalR den Feststellungen zur Ortsbesichtigung Steildach-
flache Vorderhaus mit Pappschindeln, Gbrige Dachflache mit
Dachpfannen, hofseitiger Anbau mit Schweil3bahn

Hauseingangstir als einfache Leichtmetallrahmenkon-
struktion mit grof3flachigen Fillungen aus Ornamentglas
Urspriingliche Holzwangentreppe, Belag der Stufen und
Podeste aus Kunststoff

Wande und Decken mit Verputz und Anstrich
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
Wohnungseingangsturen als einfache Holzwerkstofftiren,
Holzzargen

Zementestrich
Uberwiegend mit Kalkzementputz
Kalkzementputz

Zu den Abstellkellern als einfache Holzlattenkonstruktion

Hofflache vollstandig befestigt
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5.2. Ausbau und Ausstattung

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war zum Ortstermin nicht moglich.

Die Wohnung Nr. 2 liegt im Erdgeschoss im riickseitigen Anbau des Mehrfamilienhauses
und besteht gemaR Teilungsplan, vgl. Anlage 3, aus Flur, Bad, Kiche, Wohnraum und
Schlafraum.

Die Wohnung war nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung zum Stichtag der Wert-
ermittlung vermietet.

Grundrissgestaltung: Gemal Teilungsplan erfolgt der Zugang zu Bad und Kiiche tber
den Flur, Uber die Kiche ist der Wohnraum erreichbar, tUber den
Wohnraum der Schlafraum zuganglich.
Hinweis: Ob der im Teilungsplan dargestellte Grundriss in der
Ortlichkeit tatsachlich vorhanden ist, konnte zur Ortsbesichti-
gung nicht festgestellt werden.

Ausrichtung und GréRe der zur Wohnung zugehdérigen Raume
gemal Teilungsplan:

Kiche: 9,5 m? Hofseite, Westen
Wohnraum: 13,5 m? Hofseite, Westen
Schlafen: 11,0 m? Hofseite, Westen
Bad: 4.5 m? innenliegend

Flur: 1,5 m? Hofseite, Westen

Die Wohnflache betragt geman Teilungsplan insgesamt
rd. 40 m2.

Fenster: Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung Kunststoffrah-
menfenster mit Isolierverglasung

Bdden: Nicht bekannt
Wande: Nicht bekannt
Decken: Nicht bekannt
Turen: Nicht bekannt

Installationen:

Heizung: Nach Auskunft des WEG-Verwalters Uber eigene Gasheizther-
me
Sanitar: Nicht bekannt

Elektro: Nicht bekannt
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5.3. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadengutachten, dement-
sprechend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Ge-
baudes, der Beschaffenheit des Untergrundes sowie von Baumaterialien o. &. durchge-
fuhrt. Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht.
Die vorgenannten Untersuchungen kénnen ausschlieR3lich von entsprechenden Fachgut-
achtern vorgenommen werden.

Die nachfolgende Beschreibung von Bauméangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, da zur Ortsbesichtigung nur die offensichtlichen Baumangel
bzw. Bauschaden erfasst werden kénnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt war eine Innenbesichtigung der Wohnung zum Ortster-
min nicht moglich, Uber den baulichen Erhaltungszustand war zur Gutachtenerstellung
nichts bekannt, vgl. dazu auch die Ausfuhrung unter 6.5..

Am Gemeinschaftseigentum wurden zur Ortsbesichtigung Baumangel bzw. Bauschaden
und Instandsetzungsbedarf wie folgt festgestellt:

Treppenhaus

Schaden an der Untersicht des Treppenlaufs zwischen 1.- und 2. Obergeschoss, nach
Auskunft des WEG-Verwalters verursacht durch einen Wasserschaden, angrenzend Ver-
farbungen im Wand- und Deckenbereich, vgl. auch Anlage 6.

Kellergeschoss
Teilweise auch erhebliche Feuchteschaden mit grof3flachigen Abplatzungen im Bereich
der Wandflachen.

Fassade

Hofseitige Fassadenflache mit umfangreichen Rissschaden an der Beschichtung.
StralRenseitige Fassadenflache mit Graffiti, auRerdem Putzschaden und Abplatzungen an
den Gesimsen.

Dach

Holzbauteile der Dachgauben mit Verwitterungsschaden.

Hinweis: Von der Dachflache war lediglich ein kleiner Teilbereich zur Ortsbesichtigung
einsehbar.

Das Gemeinschaftseigentum ist insgesamt in einem ungepflegten Zustand, auf der Hof-
flache, im Kellergeschoss und teilweise auch im Treppenhaus sind Hausrat und Sperrmill
abgestellt, vgl. auch Anlage 6.
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6. Verkehrswertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist gemaR § 194 BauGB definiert als ,der Preis, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Die Wahl des Verfahrens richtet sich nach den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in
die u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen
Abschriften von Kaufvertragen tbernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fir die Grundstickswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwert-
verfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass Einflussgréf3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiberlegungen entsprechen.

Aulerdem sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhéngige Verfahren zur
Bewertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Eigentumswohnungen werden sowohl zur Eigennutzung als auch als Renditeobjekt zur
Vermietung erworben. Die zu bewertende Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung
vermietet, es wird das Ertragswertverfahren auf der Grundlage der marktublichen Miete
durchgeflhrt.

Als vergleichendes Verfahren wird zusatzlich das Vergleichswertverfahren auf der Grund-
lage des vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal abgeleiteten Immobilienricht-
wertes durchgefuhrt.
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6.2. Bodenwertermittiung

Gemal Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln (vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV).

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fiir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst
werden, da fur sie im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Grundstlick Langobardenstral’e 14 liegt in einer Zone, fir die zum Stichtag
01.01.2025 ein Bodenrichtwert ausgewiesen ist von 255,00 €/m?2.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Mischgebiet
Geschosszahl - -v
Geschossflachenzahl - 1,5

erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstiick weist eine abweichende Geschosszahl als Verhaltnis zwi-
schen Grundstlicksgrofie und vorhandener Geschossflache von rd. 3,5 auf, zur Bertck-
sichtigung der besseren baulichen Ausnutzung kommen die vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten zur Anwendung:

Grundstucksflache 233 m?

Bodenrichtwert 255,00 €/m?
Umrechnungskoeffizient abweichende GFZ 1,9

Bodenwert 112.888,50 € rd. 113.000,00 €

Der Bodenwertanteil kann anhand der Miteigentumsanteile ermittelt werden, wenn der
relative Anteil des Wohnungseigentums am Gesamtobjekt mit den Miteigentumsanteilen
Ubereinstimmt. Fir die folgende Berechnung des Bodenwertanteils wird vorausgesetzt,
dass die Ubereinstimmung der Miteigentumsanteile mit den Wohnflachen besteht.

Der Bodenwertanteil fir die zu bewertende Wohnung wird wie folgt ermittelt:

Bodenwert 113.000,00 €
Miteigentumsanteil 6.914 / 100.000

Bodenwert anteilig 7.812,82 € rd._8.000,00 €
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6.3.

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren
zuverlassige Werte.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Immobilienrichtwerte fir Eigentums-
wohnungen, differenziert nach den Merkmalen Lage, Baujahr, Wohnflache, Geschoss-
lage und Anzahl der Wohnungen im Gebaude, ermittelt.

Die zu bewertende Wohnung liegt in einer Zone, fur die zum Stichtag 01.01.2025 ein Im-
mobilienrichtwert in Hohe von 1.550,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.

Das typische Vergleichsobjekt wurde ca. 1970 errichtet, verfigt Gber eine Wohnflache
zwischen 70 m? und 89 m? mit Geschosslage im Erdgeschoss, ein Balkon ist vorhanden.
Die typische Vergleichswohnung liegt in einem Gebaude mit 7 bis 9 Wohnungen, hat ei-
nen mittleren Ausstattungsstandard und ist unvermietet.

Die zu bewertende Wohnung war, wie bereits mehrfach ausgefiihrt, zum Ortstermin nicht
zuganglich, Uber Ausstattungsstandard und baulichen Zustand war zur Gutachtenerstel-
lung nichts bekannt.

Gemal Teilungsplan besteht die Wohnung aus Flur, Bad, Kiiche, Wohnraum und Schlaf-
raum.

Zum Bewertungsobjekt zugehdrig ist auflerdem ein Abstellraum im Treppenhaus.

Die zu bewertende Wohnung hat eine Wohnflache von rd. 40 m? und liegt im Erdge-
schoss des Hauses.

In dem Gebaude Langobardenstrale 14 sind insgesamt 10 Wohnungen vorhanden.

Die Merkmale des Bewertungsobjekts werden auf der Grundlage der Auswertungen des
Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal wie folgt berlicksichtigt:

- Alter des Gebaudes
Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1970 angegeben. Gemal An-
gabe in der Denkmalliste wurde das Mehrfamilienhaus Langobardenstrale 14 ca.
1902 errichtet. Gemal den Auswertungen des Gutachterausschusses wird dazu ein
Umrechnungsfaktor von 1,00 angenommen.

- Anzahl der Wohnungen im Gebaude
In dem Gebaude Langobardenstralle 14 sind 10 Wohnungen vorhanden, dazu ist ein
Umrechnungsfaktor von 0,97 angegeben.

- Geschosslage
Die Wohnung liegt im Erdgeschoss, eine Anpassung ist nicht erforderlich.

- Balkon
Das typische Vergleichsobjekt verfiigt GUber einen Balkon. Fiir die zu bewertende
Wohnung ist kein Balkon vorhanden, Umrechnungsfaktor 0,93.

- Wohnflache
Die abweichende Wohnflache von 40 m? wird auf der Grundlage der Auswertungen
des Gutachterausschusses durch einen Umrechnungsfaktor von 0,87 berlcksichtigt.
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- Ausstattung
Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer mittleren Ausstattungsklasse angegeben.
Far die Wohnung wird ein einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard angenommen.
Zu berucksichtigen ist aulerdem der einfache Grundrisszuschnitt, alle zur Wohnung
zugehodrigen Raume sind hintereinander angeordnet, alle Fenster sind zur Hofseite
ausgerichtet und wegen der Lage im Erdgeschoss und der geringen Bristungshdhe
der Fenster von dort einsehbar. Es wird deshalb eine Wertminderung von 20 % vorge-
nommen, Umrechnungsfaktor 0,80.

- Vermietungszustand

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung war die Wohnung zum Stichtag der
Wertermittlung vermietet, dafiir ist ein Umrechnungsfaktor von 1,00 angegeben.

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt gemal Modellvorgabe des Gutachteraus-
schusses in der Stadt Wuppertal durch Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten.

Vergleichswertermittlung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache 40 m?
Immobilienrichtwert 1.550,00 €/m?

Zu- bzw. Abschlage:

Baujahr ca. 1902 1,00
Anzahl Wohnungen 10 Wohnungen 0,97
Geschosslage EG 1,00
Balkon nicht vorhanden 0,93
Wohnflache 40 m? 0,87
Ausstattung einfach — mittel 0,80
Vermietung vermietet 1,00
973,19 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert 38.927,42€ rd. _39.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefihrt, ist
das Verfahren zur Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen.

Der Wert der baulichen Anlage wird dabei auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Rein-
ertrag auszugehen, der Reinertrag errechnet sich aus dem Rohertrag abzlglich der
Bewirtschaftungskosten.

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung
des Grundstiicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h. er stellt ein MaR fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundstliicksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes berucksichtigt die allgemeinen vom Grundstiicksmarkt erwarteten Ertrags- und Wert-
entwicklungen.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage gibt den Zeitraum an, in dem bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung eine Nutzung voraussichtlich mdglich ist.

Ermittlung des Rohertrages

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist von der nachhaltig erzielbaren ortstblichen Miete
auszugehen.

Die zu bewertende Wohnung war nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung zum
Stichtag der Wertermittlung vermietet. Uber die vereinbarte Miete war zur Gutachtener-
stellung nichts bekannt. Die marktibliche Miete wird deshalb auf der Grundlage des aktu-
ellen Mietspiegels 2024 fur die Stadt Wuppertal ermittelt. Demnach ist fir Wohnungen mit
einem Baualtersbereich bis 1948 und einer Wohnflache von bis zu 50 m? ein Mittelwert
von 7,15 €/m? bei einer Spanne von 6,11 €/m? bis 8,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen.
Flr besondere Merkmale kénnen Zu- bzw. Abschlage vorgenommen werden.

Aufgrund der Feststellungen zur Ortsbesichtigung und wegen der fehlenden Innenbesich-
tigung wird angenommen, dass besondere Ausstattungsmerkmale, die zu einer Anpas-
sung fiihren kénnen, nicht vorhanden sind.

Wegen des ungtinstigen Grundrisszuschnitts, Durchgangszimmer bzw. gefangene Rau-
me, des ungunstigen Raumzuschnitts des Bades und der Ausrichtung samtlicher Fenster
zum Hof, erfolgt die Einordnung im unteren Bereich der im Mietspiegel ausgewiesenen
Spanne mit 6,50 €/m? Wohnflache.

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit 420,00 € fir die Wohnung jahrlich angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden gemafR den vorangegangenen Ausfuhrungen mit
13,80 €/m? Wohnflache angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird gemaR WertR mit 2 % des Jahresrohertrages angenommen.
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Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss hat im Grundstlicksmarktbericht Liegenschaftszinssatze ausge-
wiesen, fur vermietetes Wohnungseigentum ist ein Mittelwert von 2,9 % bei einer Spanne
von 0,5 % bis 6,6 % angegeben. Die durchschnittliche Wohnflache betrug rd. 67 m?, die
durchschnittliche Restnutzungsdauer lag bei 39 Jahren und die durchschnittliche Miete lag
bei 7,20 €/m? Wohnflache.

Fir die Hohe des anzusetzenden Liegenschaftszinssatzes ist u. a. die langfristige Ren-
diteerwartung mafigeblich.

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss des ruckseitigen Anbaus eines Mehrfamilienhauses,
die naturliche Belichtung ist eingeschrankt, zudem sind alle zur Wohnung zugehdrigen
Fenster von der Hofflache aus einsehbar.

Die Wohnung verfugt nicht Uber einen Balkon oder Freisitz.

Aufgrund der geringen Grdlie der Wohnung ist von einer erhéhten Fluktuation, also einem
erhéhten Mieterwechsel und damit einem erhéhten Risiko von Zahlungsausfallen und In-
standsetzungsarbeiten zu rechnen. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb mit 4,0 % an-
genommen.

Restnutzungsdauer

Das Gebaude Langobardenstrale 14 wurde gemaf den Angaben in der Denkmalliste
ca. 1902 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird gemal den Modellvorgaben des Gut-
achterausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Beruck-
sichtigung des baulichen Erhaltungs- und des Modernisierungszustands, soweit zur Orts-
besichtigung feststellbar, auf 25 Jahre geschatzt.
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Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag Wohnung 40m? x 6,50€/m? 260,00 €
Jahresrohertrag gesamt per anno 3.120,00 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 420,00 € per anno
Instandhaltungsaufwand 552,00 € per anno
Mietausfallwagnis 2% der Nettomieteinnahmen -1.034,40 €
Reinertrag 2.085,60 €

Verzinsung des Bodenwertes

Anteiliger Bodenwert 8.000,00 €

Liegenschaftszinssatz 4,0% -320,00 €
1.765,60 €

Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz 4,0%

und RND 25 Jahren 15,622

Ertragswert der baulichen Anlagen 27.582,20 €

zzgl. Bodenwertanteil 8.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 35.582,20 € rd. 36.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf sind bei der Wertermittlung
entsprechend zu berucksichtigen.

Gemal den Ausflihrungen unter Ziffer 5.3. sind sowohl am Gemeinschafts- als auch am
Sondereigentum Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf vorhanden,
vgl. auch Ziffer 5.3.. Die Schaden an der Untersicht des Treppenlaufs zwischen 1.- und 2.
Obergeschoss, nach Auskunft des WEG-Verwalters verursacht durch einen Wasserscha-
den, wurden bisher nicht instandgesetzt, da es hinsichtlich der Denkmaleigenschaften
des Gebaudes erhdhte Anforderungen an die Art der Ausfiihrung gibt, die mit erheblich
héheren Kosten verbunden ist. Da es sich ebenfalls nach Auskunft des WEG-Verwalters
um einen Versicherungsschaden handelt und zudem eine Erhaltungsricklage in ausrei-
chender Hohe vorhanden ist, vgl. die nachfolgenden Ausflihrungen, wird eine Wertminde-
rung des Schadens nicht vorgenommen.

Die im Kellergeschoss festgestellten Feuchteschaden sind nach sachverstandiger Ein-
schatzung baujahrestypisch, eine Wertminderung erfolgt dafir nicht.

An Dach und Fassade sind Schaden, Verschmutzungen und Abplatzungen vorhanden,
auch hier erfolgt keine zusatzliche Wertminderung, da eine Erhaltungsricklage in ange-
messener Hohe vorhanden ist und zudem das Gebaudealter innerhalb der beiden Wert-
ermittlungsverfahren bereits bertcksichtigt wurde.

Ebenfalls gemaf der Ausfiihrung unter Ziffer 5.3. sind im Hof, im Kellergeschoss und teil-
weise auch im Treppenhaus SperrmUll und Hausrat gelagert. Zur Bertcksichtigung von

Raumungs- und Entsorgungskosten erfolgt fur die zu bewertende Wohnung eine anteilige
Wertminderung in Héhe von 200,00 €.

Wie bereits mehrfach ausgefuhrt war die Wohnung zum Ortstermin nicht zuganglich, Gber
Ausstattung und baulichen Erhaltungszustand war zur Gutachtenerstellung nichts be-
kannt. Zur Berlcksichtigung des Risikos méglicher Baumangel bzw. Bauschaden und ei-
nes damit verbundenen Instandsetzungsbedarfs wird deshalb eine pauschale Wertminde-
rung in Héhe von 5.000,00 €
vorgenommen, das entspricht rd. 125,00 €/m? Wohnflache.

Gemal den Ausflihrungen unter Ziffer 4.4. ist zu Gunsten bzw. zu Lasten des Grund-
stlicks Langobardenstrale 14 eine Verpflichtung zur Sicherung des zweiten Rettungswe-
ges eingetragen. Eine Wertbeeinflussung ist damit nicht verbunden.

Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen des WEG-Verwalters be-
trugen die Bewirtschaftungskosten der Wohnung im Jahr 2024 insgesamt rd. 3.290,00 €,
das entspricht einem monatlichen Betrag in Hohe von rd. 274,00 €. Die Heizkosten sind
in diesem Betrag nicht enthalten. Der aktuelle Wirtschaftsplan und damit die Hohe der
aktuellen monatlichen Vorausleistung fir die Wohnung lag zur Gutachtenerstellung nicht
VOr.
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
maf § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objektes und der Ublichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und

von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlung aus den herangezogenen Verfahren sind
die gleichen Regeln anzuwenden wie flir die Begrindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewoéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstlcksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen vorrangig auf die Wertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfliigung stehen. Das
Vergleichswertverfahren bertcksichtigt durch die Auswertung aktueller Kaufpreise die derzeit
vorherrschenden Marktbedingungen.

Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Uberpriifung des ermittelten Vergleichswertes, bei
Verflugbarkeit entsprechender Marktdaten, z. B. Liegenschaftszinssatze, werden auch im Er-
tragswertverfahren marktgerechte Verkehrswerte ermittelt.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 39.000,00 €.
Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 36.000,00 €.

Fir beide Wertermittlungsverfahren standen Marktdaten zur Verfugung, die aus dem ortlichen
Grundstiicksmarkt abgeleitet wurden. Die Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrenser-
gebnissen wird deshalb wie folgt vorgenommen:

Ermittlung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Vergleichswert 39.000,00 € x 50% = 19.500,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 36.000,00 € x 50% = 18.000,00 €
Vorlaufiger Verkehrswert 37.500,00 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

R&umung- und Entsorgung Sperrmill -200,00 €

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung der Wohnung -5.000,00 €

Verkehrswert 32.300,00 € rd._32.000,00 €
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Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fir den
6.914/100.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum fir das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 42277 Wuppertal, Langobardenstralie 14,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Erdgeschoss hinten gelegenen Wohnung und
Kellerraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Blatt 24753 Barmen 83 33

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026 geschéatzt auf rd.

32.000,00 €

in Worten: ZweiunddreiBigtausend Euro.

Die Sachverstandige bestatigt mit ihrer Unterschrift, dass das Gutachten eigenverantwortlich
unter ihrer Leitung erstellt wurde und dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 16.02.2026

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1 — Literaturverzeichnis
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Wohnung Nr. 2

Flur 1,50 m X 0,92m = 1,38 m?
Bad 1,10 m X 4,02m = 4,42m?
Kiche 3,25m X 2,95m =  959m?

- 0,35m X 0,35m x 0,5 = 0,06m?* = 953m?
Wohnen 450m X 3,00m = 13,50 m?

- 0,50m X 0,35m = 0,18m? = 13,33m?
Balkon 450m X 2,48 m = 11,16 m?

Wohnflache Wohnung Nr. 2 gesamt 39,81 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen
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Grundriss Wohnung Nr. 2
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Gebaudeschnitt
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Ausziige aus der Teilungserklarung

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 6 — Fotodokumentation

Hofansicht Fassadenflache Vorderhaus Teilansicht Fassadenflache hofseitiger Anbau

Teilansicht Fassadenflache hofseitiger Anbau
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Teilansicht Hofflache
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Teilansicht Hofflache

Treppenhaus mit Hauseingangstur Treppenhaus Erdgeschoss, links die Zugangs-
tlr zu der zu bewertenden Wohnung,
rechts die Ausgangstir zum Hof
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Treppenhaus Erdgeschoss Treppenhaus

Treppenhaus Treppenhaus
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Teilansicht Untersicht Treppenlauf
mit Instandsetzungsbedarf

Beschichtung der riickseitigen Fassadenflache mit Rissschaden
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Treppe zum Kellergeschoss, Kellergeschoss: Flur
Sperrmiullablagerungen

Flur mit Sperrmullablagerungen Flur Kellergeschoss
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Teilansicht Wand Kellergeschoss mit Feuchte- Flur Kellergeschoss mit Feuchteanzeichen und
schaden und Putzabplatzungen Abplatzungen an der Wandflache

Teilansicht stra3enseitige Dachflache:
Verwitterungsschaden an den Holzbauteilen der Gauben
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