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257.000,00 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit einem Dreifamilienwohn-
haus und einem gemischt genutzten Nebengeb&ude

42349 Wuppertal, Hauptstr. 68

Grundbuch von Wuppertal-Cronenberg,
Blatt 2743, Ifd. Nr. 5

Gemarkung Wuppertal-Cronenberg, Flur 12,
Flurstiick 3611/57, Flache 2.781 m=2

1.2 Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Wuppertal

Eiland 2

42103 Wuppertal

Aktenzeichen des Gerichts: 400 K 40/24

Auftrag vom 26.06.2024
(Eingang des Auftragsschreibens)

-- Name hier nicht abgedruckt -

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 fur das Zwangsversteige-
rungsverfahren

08.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
08.10.2024

Es wurde lediglich eine AuRenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefuhrt. Eine Innenbesichtigung war
nicht maoglich.

Herr Gereon Leuz (Sachverstandiger)

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtener-
stellung im Wesentlichen folgende Unterlagen und
Informationen zur Verfigung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
15.05.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

Gutachten: 2024-1677
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¢ Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1000
e Bodenrichtwertauskunft

¢ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
e Auskunft iber Wohnungsbindung

o Auskunft zum Bauplanungsrecht

e Auskunft zum Denkmalschutz

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Wuppertal

o Gewerbemelderegisterauskunft

e Baulastauskunft

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Trotz intensiver Bemuhungen war es nicht moglich mit dem derzeitigen Eigentimer
einen Besichtigungstermin zu vereinbaren. Es wurde daher aufgrund schriftlicher An-
weisung des Auftraggebers vom 01.09.2024 am 08.10.2024 ein Ortsbesichtigungster-
min durchgefuhrt. Bei diesem Ortstermin wurde niemand angetroffen. Das Gutachten
wurde daher auftragsgemal auf Grundlage des an diesem Termin gewonnenen aufie-
ren Anscheins gefertigt.

Nach dufRerem Anschein handelt es sich zumindest beim Vorderhaus um ein Gebaude
welches einer Kernsanierung unterzogen werden muss. Dies wurde im Gutachten an-
gemessen bericksichtigt. Es konnte vor Ort nicht geklart werden ob das Vorderhaus
leer steht, bewohnt ist oder zumindest teilweise bewohnt ist. Das Nebengeb&aude ist
vermutlich bewohnt bzw. (teilweise) gewerblich genutzt.

Zur Erstattung dieses Gutachtens wurden aufgrund der nicht ermdglichten Innenbe-
sichtigung lediglich Annahmen (z.B. bezuglich Flachen/Ausstattung/Zustand) fur die
hier vorzunehmende Wertermittlung vorgenommen. Sollten sich die vorgenommenen
Ansatze dndern oder andere Aspekte hinzukommen, kénnten sich die daraus resultie-
renden Ableitungen und Ruckschliisse u. U. auch andern oder ggf. sogar keinen Be-
stand mehr haben - die dargestellten Ergebnisse der Wertermittlung wéaren insofern
dann auch gegenstandslos.

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 grofite Stadt des Bergischen Lan-
des im Regierungsbezirk Dusseldorf. Es liegt etwa

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 4
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Uuberdértliche Anbindung:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

Beeintrachtigungen:

in der geografischen Mitte des Raumes Rhein-
Ruhr, stdlich des Ruhrgebietes im weiteren Um-
feld der Grol3stadte Dusseldorf (ca. 30 km west-
lich), KéIn (ca. 40 km sudwestlich) und Essen (ca.
23 km nordwestlich). Wuppertal gehort mit seinen
ca. 366.000 Einwohnern zu den mittleren Grof3-
staddten und zu den zehn grof3ten Stadten in NRW.

Nachstgelegene gréRere Stadte:
Remscheid, Solingen, Dusseldorf

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

BundesstralR3en:
B7 Wuppertal-Schwelm

Autobahnzufahrt:
A 46 Wuppertal-Sonnborn
A 535 Wuppertal-Sonnborn

Bahnhof:
Hauptbahnhof Wuppertal-Elberfeld

Flughafen:
Dusseldorf

¢ innerstadtische Wohnlage

e die Entfernung zum Ortsteilzentrum Cronenberg
betragt ca. 500 m

o Geschéfte des taglichen Bedarfs in fulRlaufiger
Entfernung

o Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3-
laufiger Nahe

e mittlere Wohnlage

¢ als Geschaftslage geeignet

¢ Uberwiegend gemischte Nutzungen mit Gewerbe
und Wohnen

e Uberwiegend offene, 1- bis 3-geschossige Bau-
weise

Bei der Ortsbesichtigung wurden Beeintrachtigun-
gen durch lebhaften Stralenverkehr festgestellt.
Ggf. sind auch Beeintrdchtigungen durch

Gutachten: 2024-1677
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benachbarte Gewerbebetriebe zu erwarten.

Topografie: fast eben, nach Suden nur leicht abfallend

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StralRenfront:
(vgl. Anlage 3) ca. 28 m
Tiefe:
ca. 115 m
Bemerkungen:

schmale Grundstiicksform mit Uberlange

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohn- und Geschaftsstralie

StralRenausbau: ¢ voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert
o Gehwege beiderseitig vorhanden

e Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- e elektrischer Strom

gen und Abwasserbeseitigung: e Wasser

e Gas aus offentlicher Versorgung

¢ Kanalanschluss

Grenzverhéaltnisse, nachbarliche e keine Grenzbebauung

Gemeinsamkeiten: o eingefriedet durch Zaun, Hecken und niedriger

Natursteinmauer

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

Altlasten: Zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstu-
(siehe Anlage 5) cken im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfah-
ren sind bei einem ernstzunehmenden Altlastenver-
dacht alle zumutbaren Erkenntnisquellen tber die
Bodenbeschaffenheit des Bewertungsgrundstucks
zu nutzen. Die Kosten solcher Untersuchungen (Bo-
dengutachten) sind dann aufzuwenden, wenn sie in
einem angemessenen Verhéltnis zu den Auswirkun-
gen stehen, die das (Boden)gutachten auch ange-
sichts der Aussagekraft vorhandener Unterlagen
auf den festzusetzenden Verkehrswert haben kann.

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 6
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In vorliegendem Fall ist trotz der Eintragung des
Grundstiucks im Altlastenkataster der Stadt Wup-
pertal nicht von einem konkreten Anhaltspunkt fur
das Vorliegen einer Bodenverunreinigung auszuge-
hen. Auf die Einschaltung eines Altlasten-Sachver-
standigen fur Bodenverunreinigungen wird daher
verzichtet.

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

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas- Dem Sachverstédndigen liegt ein unbeglaubigter

tungen: Grundbuchauszug vom 15.05.2024 vor. Hiernach
besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Cronen-
berg, Blatt 2743, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Wuppertal, 400 K 40/24). Eingetragen
am 15.05.2024.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill 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.

Herrschvermerke: keine

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
zeichnis: Sachverstandigen erfragt. Das Baulastenverzeich-
nis enthélt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Es besteht gemal einer Internetrecherche bei der
Unteren Denkmalbehodrde Wuppertal kein Denkmal-
schutz.

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 7
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:
(vgl. Anlage 3a)

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Nr. 571 folgende Festsetzungen:

Im stral3enseitigen vorderen Bereich:

GE = Gewerbegebiet

i = 3 Vollgeschosse

GRZ = 0,8 (Grundflachenzahl)
GFzZz = 2,0 (Geschossflachenzahl)
o] = offene Bauweise

Im hinteren Grundstulicksbereich:

GE = Gewerbegebiet
11 = 2 Vollgeschosse

GRZ = 0,8 (Grundflachenzahl)
GFZz =1.,6
g = geschlossene Bauweise

Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdu-
ser, Lagerplatze und offentliche Betriebe, soweit
diese Anlagen fiur die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben kon-
nen.

Das Baufenster ist durch die vorhandenen Baugren-
zen zur Sicherung nicht Uberbaubarer Flachen far
Bepflanzungen/B&ume eingeschrankt.

Diese Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fahrt. Beim Altaktenarchiv der Stadt Wuppertal liegen keine Baugenehmigungen zu den
vorhandenen Gebauden vor. Im Gutachten wird unterstellt, dass samtliche baulichen
Anlagen genehmigt wurden und die Geb&ude und aktuellen Nutzungen Bestandsschutz

genielien.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabenzustand:
(vgl. Anlage 6)

baureifes Land (vgl. 8§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Bei-
trage und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei.

Gutachten: 2024-1677
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Ein Kanalanschlussbeitrag wird ebenfalls nicht mehr
erhoben (Stand 01.07.2024/08.07.2024).

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensi-
tuation wurden schriftlich erkundet.

2.7 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.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiuck ist gemald Klingelschildern mit einem Dreifamilienhaus und einem
Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Uber die tatséch-
liche Nutzung kann keine belastbare Auskunft gegeben werden, ein Zutritt zu den Ge-
bauden wurde nicht ermadglicht.

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 geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstelit.

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 Bauméangel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, diesbezuglich eine
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf toxische Belastun-
gen, auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschddigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 9
42349 Wuppertal, Hauptstr. 68



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

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

Auf eine umfassende Gebaudebeschreibung wird verzichtet, da eine Innenbesichtigung
des Objektes zu Zwecken dieser Wertermittlung nicht mdéglich war. Ob das Objekt in
Raumausstattung und technischer Ausstattung zeitgemaR ist, kann nicht gesagt wer-
den, es wird vermutet, dass es sich zumindest beim Vorderhaus um ein kernsanie-
rungsbedurftiges Geb&aude handelt.

3.2 Gebaudebeschreibung

3.2.1 Geb&udeart, Baujahr und Nutzungseinheiten

Gebaudeart: e Haupthaus, vermutlich mit drei Wohneinheiten
e Nebengebdude, vermutlich mit zwei Wohn-
und/oder Gewerbeeinheiten

Baujahr: unbekannt, gemafR Internetrecherche vor 1918

Modernisierung: Die Gebaude konnten nicht von innen besichtigt
werden, zu eventuellen Modernisierungen kann
keine Aussage getroffen werden.

Wohn- und Nutzflachen: e Vorderhaus ca. 300 m=2
e Nebengebdude ca. 240 m2

Die Flachen wurden mit Hilfe des Online-Tool ,,Wup-
pertaler Navigations- und Datenmanagementsys-
tem* ermittelt und mit Hilfe von Luftbildern und
Nutzflachenfaktoren plausibilisiert und abgeleitet.
Fur die Richtigkeit wird keine Gewahr tibernommen.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Erweiterungsmoglichkeiten: Die Moglichkeit von Anbauten, Aufstockungen oder
zusatzlichen Geb&uden auf dem Grundstick wurde
nicht gepruft. Gemal telefonischer Auskunft des
Planungsamtes der Stadt Wuppertal vom
29.10.2024 ist der ruckwértige Teil des Grund-
stiicks wegen der Einschrankungen im Bebauungs-
plan nicht weiter bebaubar, vgl. Anlage 3a.

Aulenansicht: e Vorderhaus verschiefert
e Nebengebaude tlw. verputzt und gestrichen,
tiw. mit Bitumenschweil3bahn abgedichtet

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 10
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3.2.2 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente
Keller: Mauerwerk, Vorderhaus und Nebengebaude ver-

mutlich voll unterkellert

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: vermutlich Mauerwerk
Geschossdecken: vermutlich Holzbalkendecken
Treppen: nicht bekannt, vermutlich Holztreppen
Dach: Dachform:

Vorderhaus: Mansarddach
Nebengebaude: Satteldach

Dacheindeckung:
Schieferplatten und Bitumenschindeln

3.2.3 Allgemeine technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an of-
fentliche Trinkwasserversorgung

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: nicht bekannt

Heizung: nicht bekannt, vermutlich Gasheizungen
Luftung: nicht bekannt

Warmwasserversorgung: nicht bekannt

3.2.4 Raumausstattung und Ausbauzustand

Uber die Ausstattung und den Ausbauzustand der Wohnungen/Nutzungseinheiten kann
keine Aussage getroffen werden, eine Innenbesichtigung wurde vom Eigentimer nicht
ermaglicht.

3.3 AulRenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
e bekiester Vorplatz als Kfz-Stellplatzflache
e zentrale Rasenflache hinter den Hausern

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 11
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e teilweise &lterer Baumbestand
o Einfriedung mit Zaun und Hecken
e strallenseitig niedrige Natursteinmauer mit Ziergitter

3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Objekt befindet sich nach aul3erem Anschein in einem sanierungsbedurftigen Ge-
samtzustand. Sichtbare Schaden sind am Dach, Holzwerk, den Fassaden sowie der Ein-
friedung erkennbar. Instandhaltungsmaflnahmen und Instandsetzungsmalnahmen
wurden offenbar seit langer Zeit nicht mehr durchgefiuhrt.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus mit Nebengebaude
bebaute Grundstick in 42349 Wuppertal, Hauptstr. 68, zum Wertermittlungsstichtag
08.10.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wuppertal-Cronen- 2743 5

berg

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wuppertal-Cronen- 12 3611/57 2.781 m2
berg

Das Grundstuck wird ausschlieRlich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom Ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhéngig
von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraulRert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Gebaude- und Freiflache Wohnhaus mit Nebengeb&ude 1.650 m=2
Gartenflache (nicht weiter bebaubar) Garten 1.131 m2
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.781 m=2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrundung

Nach 8 194 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 einschlagige Literatur und die
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Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung
2021) mehrere Verfahren an. Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung
des 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 Beruicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung 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. Zusatzlich wird auch eine Vergleichswertermitt-
lung auf Grundlage der vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal ausgewerteten
Kaufvertrage durchgefuhrt.

4.3 Bodenwertermittlung des bebauten Bewertungsteilbereichs

Der Bodenwert orientiert sich innerhalb des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs 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 auf einen geeigneten, vom Gutachterausschuss (GA) der Stadt
Wuppertal ermittelten Bodenrichtwert zurickgegriffen werden. Die Bodenwertermitt-
lung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage.

Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m=2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gewerbliche Bauflache
Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs:

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land

beitragsrechtlicher Zustand = frei

Nutzungsart = gewerbliche Bauflache

Grundstucksflache = Gesamtgrundstick = 2.781 m?2
Bewertungsteilbereich = 1.650 m=2

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 13
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 08.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstticks angepasst.

I. Bodenrichtwert

abgabenfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m=
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- Anpassungsfak- Erlauterung
stuck stuck tor
Stichtag 01.01.2024 08.10.2024 X 1,00 E1l

I111. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt- = 60,00 €/m= E2

lungsstichtag

Flache (m2) keine Angabe 1.650 X 1,00

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

Bebaubarkeit voll, lagetblich nur eingeschréankt  x 0,90 E3
bebaubar bebaubar

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 54,00 €/m=2

wert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 54,00 €/m=2

wert

Flache x 1.650 m2

beitragsfreier Bodenwert = 89.100,00 €

rd. 89.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des bebauten Bewertungsteilbereichs betrdgt zum Werter-
mittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 89.000,00 €.

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:

Der Bodenrichtwert wurde den Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal
aus der Bodenrichtwertzone entnommen, in der das Bewertungsgrundstick liegt. Eine
lagebedingte Anpassung wird daher nicht vorgenommen.
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E 3-Erlauterung zur Bebaubarkeit:

Der Bebauungsplan Nr. 517 schrankt die Bebaubarkeit des Grundsticks im vorderen
Bewertungsteilbereich durch Baufenster ein, insbesondere zum Schutz vorhandener
Baume, vgl. Anlage 3a (Auszug aus dem Bebauungsplan). Es wird daher ein Abzug in
Hohe von 10 % des relativen Bodenwertes vorgenommen.

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
Ertrage berechnet. Die Summe aller, bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zul&s-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage, wird als ,,Rohertrag” bezeichnet. Mal3-
geblich fur den Ertragswert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Dieser ergibt
sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaf-
tungskosten einschliefilich der Erhaltung des Grundsticks 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 malgeblichen
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 | Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) €)
(€/Stck.)
Haupthaus 1 EG, 1. OG und 300,00 7,00 2.100,00 25.200,00
DG
Nebengebaude 2 EG und DG 240,00 6,00 1.440,00 17.280,00
Hof 3 Kfz.-Stellplatze 5,00 35,00 175,00 2.100,00
Summe 540,00 5,00 3.715,00 44.580,00

Angaben zu tatsachlich erzielten Mieten liegen nicht vor. Die Ertragswertermittlung wird
auf Grundlage der marktiblichen Miete vorgenommen, vgl. § 27 Abs.1 ImmoWertV
2021.
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jahrlicher Rohertrag
(Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) _

44.580,00 €

11.740,20 €

jahrlicher Reinertrag =

Reinertragsanteil des Bodens
5,50 % von 89.000,00 € -
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

32.839,80 €

4.895,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen =

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
bei LZ = 5,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer (nach Sanierung) X

27.944,80 €

16,932

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen =
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) +

473.161,35 €
89.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude- und =
Freiflache”

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage +

562.161,35 €

0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert =
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -

562.161,35 €
890.000,00 €

Ertragswert fur den Bewertungsteilbereich ,,Gebaude- und Freiflache* =

-327.838,65 €
-330.000,00 €

Die Differenz zwischen dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der baulichen
(und sonstigen) Anlagen und den Investitionen fur Instandsetzung/Modernisierung/Sa-
nierung der baulichen Anlagen (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale) ist

negativ.
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der baulichen (und 562.161,35 €
sonstigen) Anlagen
Investitionen fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnut- — 890.000,00 €
zung
Differenz = -327.838,65 €

Aus diesem Grund wurde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhande-
nen Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich des-
halb nach dem um die ublichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8

Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 2021).

Es ist davon auszugehen, dass die Geb&ude erst nach einer Bindungsfrist (1,5 Jahre)
abgebrochen werden (sog. aufgeschobene Freilegung) kdnnen. In diesem Gutachten

wird lediglich der Abriss des vorderen Haupthauses unterstellt.

Bodenwert 89.000,00 €
Freilegungskosten/-erlose insgesamt - 39.000,00 €
spezieller Bodenwert = Liquidationswert = 50.000,00 €
(= Verkehrswert, wenn unmittelbar freigelegt werden kann)
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Abzinsungsfaktor: 1/q" = 1/(1+ a)" x 0,943
a = 4,00 %
n = 1,50 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann
abgezinster spezieller Bodenwert 47.150,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 47.150,00 €
rd. 47.200,00 €

4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzflachen

e Vorderhaus ca. 300 m2
e Nebengebdude ca. 240 m2

Die Flachen wurden mit Hilfe des Online-Tool ,,Wuppertaler Navigations- und Datenma-
nagementsystem* ermittelt und mit Hilfe von Luftbildern und Nutzflachenfaktoren plau-
sibilisiert und abgeleitet. Fur die Richtigkeit wird keine Gewahr ibernommen.

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

erzielbare Nettokaltmiete bei zuldssiger gewerblicher Nutzung nach erfolgter Sanierung.
Es wird unterstellt, dass eine Miete in H6he von 6,00 €/m=2 bis 7,00 €/m= erzielt werden
kann.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile (Instandhaltung, Ver-
waltung und Mietausfallwagnis) werden auf Basis von Marktanalysen vergleichbarer
Grundstiucke 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 -—— -—— 1.985,00
Instandhaltungskosten -—— -—— 7.972,00
Mietausfallwagnis 4,00 -—— 1.783,20
Summe 11.740,20
(ca. 26 % des Rohertrags)

Gesamtnutzungsdauer

Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist dem Gebaudetyp zuzuordnen und modellkonform
mit 80 Jahren bestimmt und angesetzt.

Restnutzungsdauer

Das vor 1918 errichtete Geb&ude wurde nach aulierem Anschein nicht (wesentlich) mo-
dernisiert. Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit ist eine Kernsanierung (des
Vorderhauses) erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefuhrt un-
terstellt wird. Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,,vorlaufige
fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht. Zur Ermittlung des ,,vorlaufigen fiktiven Baujahres*
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aufgrund der unterstellten Kernsanierung werden folgende Einflussgrél3en herangezo-
gen:

e Jahr der Kernsanierung: 2024

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei einer Kernsanierung einige Gebdaudeteile erhalten bleiben, wird nicht das Jahr
der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom
Umfang der erhalten bleibenden Gebaudeteile wird dem Geb&aude nachfolgend ein ,vor-
laufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung* zugeordnet.

erhalten bleibende Gebaudeteile prozentuale An-
teile

e fur Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %

o fur Geb&udedecken 15 %

e fur tragende / nicht tragende Wénde 10 %

Summe 35 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungs-
jahr:

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 35 % = 28 Jahre.

Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsa-
nierung betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2024 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 28 Jahre = 1996.

In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorlau-
figen fiktiven neuen®) Geb&udealter (2024 — 1996 = 28 Jahre) ergibt sich eine Restnut-
zungsdauer von (80 Jahre — 28 Jahre =) 52 Jahren, rd. 50 Jahren.

Liegenschaftszinssatz

Nach den Angaben des Grundstiicksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses in
der Stadt Wuppertal liegt der Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser der Bau-
jahre vor 1948 mit einem gewerblichen Mietanteil von bis zu 20 % in einer Spanne von
1,3 % bis 5,6 %, im Mittel bei 4,5 %.

Unter Berucksichtigung der wertbildenden Faktoren, des Zustands, der Lage, des Ver-
mietungsrisikos und des Baukostenrisikos ist ein am oberen Ende der Spanne liegender
Liegenschaftszinssatz von 5,5 % als angemessen zu erachten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG)

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 Bewertungssachverstandige kann im Rah-
men eines Verkehrswertgutachtens i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstdrungs-
frei - augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine
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Bauschadensbegutachtung erfolgt. Im Ubrigen konnten die Gebaude nicht von innen
besichtigt werden.

Beim Bewertungsobjekt (Vorderhaus) ist vermutlich eine Vollmodernisierung erforder-
lich sowie eine Generalliberholung der Auf3enanlagen/Gartenanlagen/straf3enseitigen
Einfriedung, beim Nebengebdude ist vermutlich eine umfassende Renovierung ausrei-
chend. Die erforderlichen Investitionen werden wie folgt pauschal geschatzt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
-890.000,00 €
e  Sanierungskosten Vorderhaus -750.000,00 €
(300 m2 & 2.500 €/m?2)
e Renovierungskosten Nebenhaus -140.000,00 €
(240 m2 4 1.000 €/m?2)
Summe -890.000,00 €

Eine Investition in die Gebaude ist in dieser H6he nicht wirtschaftlich darstellbar, ein
Abriss (mindestens des Vorderhauses) geboten.

Freilegungskosten und Freilegungserlése
Die Abrisskosten des Vorderhauses werden pauschal geschatzt, eventuelle Erlose kon-
nen nicht beurteilt werden.

Freilegungskosten Wertbeeinflussung
insg.

Freilegungskosten (insgesamt) -39.000,00 €

e Abrisskosten Vorderhaus (1.300 m3 a 30,00 €/m2) -39.000,00 €

Summe -39.000,00 €

4.5 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Gartenflache*

Der ca. 1.131 m2 grof3e sud-ostliche Bereich des Bewertungsgrundstiucks kann nicht
bebaut werden, da gemafl Bebauungsplan der mittlere Grundstiicksbereich als ,,Flache
mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und Ge-
waéssern” festgesetzt ist. Zudem darf durch diese Flache keine Zuwegung/Zufahrt zum
theoretisch bebaubaren hinteren Grundstiicksbereich fihren. Der gesamte Bereich ist
daher als Gartenflache einzustufen, vgl. Anlage 3a. Flachen im hinteren Grundstucks-
bereich wie Gartenland werden in Wuppertal zwischen 5 % - 35 % des mal3geblichen
Bodenrichtwertes verkauft, im Mittel fir 20 % des Bodenrichtwertes. In Anlehnung an
diese Auswertung des Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal wird der Wert der
Gartenflache mit 15,00 €/m2 geschatzt.

vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m2) 15,00 €/m=
Flache (m?2) x 1.131,00 m2
beitragsfreier Bodenwert = 16.965,00 €

rd. 17.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des hinteren nicht bebaubaren Grundsticksteils betragt
zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 insgesamt 17.000,00 €.
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4.6 Vergleichswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswertes ist in 88 24-26 ImmoWertV 2021
beschrieben. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend ubereinstimmen (Vergleichsgrundstu-
cke). Hierzu ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen notwendig. Bewer-
tungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
»vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst
auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m2 Wohnflache) bezogen und die Werter-
mittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, werden
diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. 8 24 Abs. 1 ImmoWertV
2021). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder
Abschlage an die wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objektes anzupas-
sen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Wuppertal hat dem Sachverstandigen insgesamt 16
Vergleichskaufpreise vergleichbarer Mehrfamilienh&user zur Verfiugung gestellt. Diese
Verkdufe stammen aus den Jahren 2020 bis 2024. Die Vergleichskaufpreise wurden
bezuglich des Kaufvertragsdatums hilfsweise mit dem Preisindex fur Ein- bis Zweifami-
lienh&user auf den Wertermittlungsstichtag angepasst. Zur Ermittlung der in den Kauf-
vertragen tlw. nicht angegebenen Wohnflachen wurde das Internetportal ,,WuNDa-Wup-
pertaler Daten- und Navigationsmanagementsystem® herangezogen und die damit er-
mittelte Bruttogrundflache mit dem Nutzflachenfaktor 0,68 auf die Wohnflache umge-
rechnet.

Im Mittel aller ausgewerteten Verkaufe betrug der Kaufpreis 726,71 €/m2 Wohnfl&ache.
Sechs der insgesamt 16 zur Verfigung stehenden Objekte wurden im Kaufvertrag als
unsaniert bezeichnet. Der Mittelwert dieser Objekte betrug 475,47 €/m2 Wohnflache.

In der abschlieBenden Mittelbildung wurden die Werte der Sanierungsobjekte auf-
grund des sanierungsbedurftigen Zustands des Bewertungsobjektes mit der doppelten
Gewichtung berucksichtigt. Es ergibt sich somit ein gewichteter Mittelwert in Hohe von
559,22 €/m>2.

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 20
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Vertrags- [Kaufpreis [Strasse Indexanpassung |angepasster|\Wohnflache [Baujahr (Zustand | Preis€/m2 |Mittelwert |Mittelwert
datum (gem. wegen Kaufpreis aller 16 der funf
Vertrag ) [€] Kaufzeitpunkt  |[€] Objekte in |Sanierungs-
€/m?2 objekte in
£/m?
23.03.2020]  59.500,00|Schorfer Strale 1,08] 64.260,00 189,0 1918|unsaniert 340,00€ 340,00 €]
26.04.2021] 205.000,00|Gorlitzer Str. 1,08] 221.009,52 217,0 1900 1.018,48€
27.04.2021] 220.000,00]Wichlinghauser Str. 1,08] 237.180,95 372,0 1900 637,58 €
28.04.2021] 200.000,00]Oberwall 1,08] 216.000,00 271,0 1900 797,05€
14.07.2021] 194.673,75|Freiheitstr. 1,08| 210.247,65 194,0 1900 1.083,75€
27.07.2021] 236.000,00]Handelstr. 1,08] 254.880,00 232,0 1900 1.098,62€
17.09.2021  40.000,00|Langobardenstr. 1,08| 43.200,00| 300,0| 1900{unsaniert 144,00€ 144,00€
14.10.2021{ 185.000,00|Liegnitzer Str. 1,08] 199.800,00] 386,0 1918|unsaniert 517,62€ 517,62 €
14.01.2022| 259.000,00{Alte Str. 0,92 238.752,44] 336,0 1900[unsaniert 710,57€ 710,57€
29.09.2022|  70.000,00|Nornenstr. 0,92 64.400,00 230,0 1918 280,00€
20.01.2023| 160.000,00|Gorlitzer Str. 0,97 155.245,71] 210,0 1900|unsaniert 739,27€ 739,27€
14.02.2023| 210.000,00|{Gorlitzer Str. 0,97| 203.700,00 210,0 1900 970,00€
26.06.2023| 249.000,00|Wichlinghauser Str. 0,97| 241.530,00 228,0 1918 1.059,34€
16.06.2023| 180.000,00{Schwarzbach 0,97 174.600,00] 435,0) 1918|unsaniert 401,38€ 401,38€
06.11.2023] 220.000,00]|Wichlinghauser Schulstr. 0,97| 213.400,00 240,0 1880 889,17€
25.01.2024| 240.784,02[Hahnerberger Strake 1,00 240.784,02 256,0 1018 940,56 €
Summen 11.627,39€ 2.852,83€
Mittelwerte 726,71€ 475,47 €
Gewichtung 1 2
gewichteter Mittelwert 559,22 €

Auf Grundlage der vorliegenden Vergleichskaufpreise ergibt sich folgender Vergleichs-

wert:

540,00 m2 Wohnflache x 559,22 €/m=2

Risikoabschlag
Vergleichswert

-15 %

301.978,80 €
45.296,82 €

256.681,98 €, rd. 257.000,00 €

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung wird ein zuséatzlicher Risikoabschlag in
Hohe von 15 % vorgenommen.

Gutachten: 2024-1677

Wohnhaus mit Nebengeb&ude

42349 Wuppertal, Hauptstr. 68
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5 Verkehrswert

Bei vorliegendem Objekt handelt es sich — nach aul3erem Anschein - um ein sanierungs-
bedurftiges Gebdudeensemble in mittlerer Wohnlage von Wuppertal-Cronenberg. Eine
Vollmodernisierung — wie in der Ertragswertermittlung unterstellt - ist wirtschaftlich
nicht darstellbar. Die geschatzten Baukosten fur eine Sanierung insbesondere des Vor-
derhauses sind dafur zu hoch, der erwartbare Mietertrag zu niedrig.

Ein Abriss des Geb&udes und eine Neubebauung ist daher geboten. Der Bebauungsplan
schrankt jedoch die Nutzung/Bebaubarkeit des Grundstucks erheblich ein. Es ist daher
durchaus davon auszugehen, dass das Grundstiick einen Kaufer findet, der z.B. Sanie-
rungsmal3nahmen/Renovierungsmaflinahmen teilweise in Eigenleistung erbringen kann
und einen marktublichen, tber dem Liquidationswert liegenden Kaufpreis zu zahlen be-
reit ist.

Der Ertragswert wurde im Liquidationswertverfahren inkl. der riuckwartigen Gartenfla-
che mit 64.200,00 €, rd. 64.000,00 € ermittelt. Der Vergleichswert, abgeleitet aus der
Auswertung des Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal aus tatsachlichen Verkau-
fen vergleichbarer Objekte, ergibt sich mit 257.000,00 €. Nach dem Grundsatz des
"Highest and Best Use" in der Immobilienbewertung wird der Verkehrswert aus dem
Vergleichswert abgeleitet.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick
in 42349 Wuppertal, Hauptstr. 68, verzeichnet im

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wuppertal-Cronenberg 2743 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Wuppertal-Cronenberg 12 3611/57

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 aus dem Vergleichswert abgeleitet und
mit
257.000,00 €

in Worten: zweihundertsiebenundfiunfzigtausend Euro

geschatzt.

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

Wuppertal, 05.11.2024

Gez. Gereon Leuz

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 22
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6 Rechtsgrundlagen/Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
21 November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. I S. 176)

ImmoWertV 2021:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. 1|
S. 2805)

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

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)

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

DIN 283:

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

-in der jeweils gultigen Fassung-

Gutachten: 2024-1677 Wohnhaus mit Nebengeb&ude Seite 23
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstucksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblatt-
sammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2015

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

[3] Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-
werten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV,
Reguvis Fachmedienverlag, 10. aktualisierte Auflage, 2023

[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/2021, Instandsetzung-Sanie-

rung-Modernisierung-Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen-Essen, 24. Auflage, 2020/2021

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte Bergisches Land

Anlage 2:  Auszug aus der Stral3enkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 3a: Auszug aus dem Bebauungsplan mit Kennzeichnung der Bewertungsteilbe-
reiche

Anlage 4: Fotos
Anlage 5:  Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster

Anlage 6: Bescheinigung uUber ErschlieBungskosten-, Stralenbau- und Kanalan-
schlussbeitrédge nach 8 8 KAG
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StraRenansicht Haupthaus

StraRenansicht Haupthaus
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Schaden an Fassade, beispielhaft
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Schaden an Fassade, beispielhaft

Schaden an Dachtraufe
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Nebengebaude

Nebengebaude mit Blick in den Garten
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Ostfassade Nebengebaude
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schadhafte Natursteinmauer, beispielhaft
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