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1. Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 24.10.2025 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung an dem Grundstiick mit der Grundbuchbezeichnung

Grundbuch von Langerfeld Blatt 237
Gemarkung Langerfeld, Flur 460, Flurstlicke 46, 47, 48, Gebaude- und Freiflache,
WindhukstralRe 53, 42389 Wuppertal,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 28.04.2026, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus

Grundstucksflache: 179 m? Bodenwert: 54.000,00 €
Hauptnutzung Lage Wohnflache | Nutzflache
Wohnen 1. Obergeschoss rd. 45 m?
2. Obergeschoss rd. 34 m?
Abstellrdume | Dachgeschoss rd. 24 m?
Gesamt rd. 79 m? rd. 24 m?
Baujahr: Nicht bekannt Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert: 182.000,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert: 188.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Instandsetzungsbedarf -20.000,00 €
Risiko Raumungs- und Entsorgungsbedarf -1.000,00 €
Zuschlag Nutzflache Dachgeschoss 2.500,00 €

Einzelverkehrswerte:

Flurstick 46 rd. 2.400,00 €
Flurstick 47 rd. 1.800,00 €
Flurstiick 48 rd. 162.800,00 €

Verkehrswert: 167.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 28.04.2026
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:

Sonstige Auskilnfte:

Ortsbesichtigung:

Hinweis:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 05.11.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 07.11.2025
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 05.11.2025
Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Stralenbaubeitrag

vom 05.10.2025

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Wuppertal vom
24.10.2025

28.04.2026

Einige Rdume des Hauses waren nicht bzw. nur teilweise
zuganglich.

Es durften lediglich von einigen Bereichen des Hauses wahrend
der Ortsbesichtigung Fotos angefertigt werden.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung
Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Ortsteil Langerfeld-Beyen-
burg.

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

Ort und Stadt Wuppertal

Einwohnerzahl: ca. 365.000 Einwohner

Lage: Ortsteil Langerfeld-Beyenburg, nordéstlich des Stadtzentrums von
Wuppertal.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 8,0 km.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind fuRlaufig
erreichbar.

Der Bahnhof Wuppertal-Langerfeld mit Anschluss an den regiona-
len Schienenverkehr ist ebenfalls fuRlaufig zu erreichen.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 1 ist ca. 2,0 km, an die
Autobahn A 46 ca. 4,0 km entfernt.
Wohn- und Die Windhukstrale ist eine innerértliche ErschlieRungsstralle mit

Geschéftslage: mafigem Verkehrsaufkommen.

Die umgebende Bebauung besteht Uberwiegend aus 3-geschossi-
gen Wohngebauden, vereinzelt mit gewerblicher Nutzung.

Ein Kindergarten, eine Grundschule sowie Geschéfte des taglichen
Bedarfs sind fullaufig zu erreichen.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsumfang sind drei Flurstlicke zugehérig, Lage und Zuschnitt der Flursti-
cke sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu ent-
nehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Langerfeld
Flur 460
Flurstlicke 46, 47, 48

Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstuck, trapezférmig
Grundstucksgroiie: Flurstick 46 8 m?
Flurstick 47 6 m?
Flurstliick 48 165 m?
Gesamt: 179 m?

Topografie: Hanglage, nach Osten, zur Stral3e abfallend
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 410.147/25 Seite 10, 1 1 I

4.3. ErschlieBungszustand

StralRenart: WindhukstralRe als 6ffentliche Stralenflache

Strallenausbau: Vollstandig ausgebaut

Erschlieungsbeitrage: Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stral’en und Ver-
kehr, ist die WindhukstralRe endglltig befestigt sowie mit pro-
grammgemalen Strallenentwasserungs- und -beleuchtungs-
anlagen versehen. Fir das Bewertungsgrundstiick ist demnach
ein ErschlieRungsbeitrag fur die 6ffentlichen Straflen im be-
troffenen Bereich nicht mehr zu zahlen.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage sind Strallenbaubeitrage
nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW nicht mehr zu erwar-
ten.

Versorgungsleitungen:  Abwasserkanal, Frischwasser, Gas, Strom

Grundstlicksgrenzen: Das Einfamilienhaus Windhukstrafte 53 ist an der nordwest-
lichen und der sliddstlichen Grundstlicksgrenze als Teil einer
Reihenbebauung jeweils grenzstandig errichtet.

Bodenverhaltnisse: Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behorde, sind im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und
Altlasten derzeit keine Hinweise bzw. Erkenntnisse auf mégliche
Bodenbelastungen vorhanden, vgl. auch Anlage 4.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtener-
stellung nicht durchgefihrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Wuppertal
Grundbuch von Langerfeld Blatt 237

Grundbuchlich
gesicherte Rechte Keine werterheblichen Eintragungen

und Lasten:

Baulasten: Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Vermessung, Katas-
teramt und Geodaten, sind weder zu Gunsten noch zu Lasten des
Bewertungsgrundstlicks Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Grundstucksqualitat:  Baureif

Planungsrechtliche = Das Bewertungsgrundstlck liegt innerhalb eines im Zusammen-
Beurteilung: hang bebauten Ortsteils, Art und Mal} der baulichen Nutzung rich-
ten sich nach der Bebauung in der unmittelbaren Umgebung.

Bauordnungsrecht-  Zur Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bauakte im Archiv

liche Beurteilung: des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal beantragt, die Bauak-
te wurde in digitaler Form zur Verfigung gestellt. Demnach wurde
1951 ein Bauantrag zum Wiederaufbau eines rickseitigen Anbaus
nach Kriegszerstérung erteilt, die Nutzung des Anbaus wurde
nachtraglich in Wohnraum geéndert. 1952 erfolgte die Schlussab-
nahme.

Unterlagen zur Errichtung des Gebaudes liegen dort nicht vor.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1. Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfuhrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden als auch die Angaben aus der
Bauakte.

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

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausflhrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus,
bestehend aus Erdgeschoss, wegen der Hanglage des Grundstiicks mit ebenerdigem
Zugang, 1. und 2. Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus
Satteldach
Ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: Nicht bekannt
Errichtung eines Anbaus ca. 1952

Rohbau:
Aulenwande: Massiv, stralenseitig im Bereich des Erdgeschosses mit
Bruchsteinmauerwerk, Fassadenbekleidung aus Schiefer,
Anbau ruckseitig mit Verputz und Anstrich, seitlich mit Schie-
fer
Innenwande: Gemal Darstellung in den Bauzeichnungen teilweise mas-
siv, teilweise als Leichtbauwande
Geschossdecken: Nicht bekannt, Zwischendecke Anbau massiv
Dach:
Dachkonstruktion: Nicht bekannt

Dachform: Satteldach



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 410.147/25 Seite 13, 1 4 I

Dacheindeckung: Betondachpfannen
Dachentwéasserung: Teilweise aus Kunststoff, teilweise Zinkblech
Ausbau:
Treppenhaus: Holzwangentreppe mit Tritt- und Setzstufen, zum Spitzboden

ohne Setzstufen, Podestflachen teilweise mit Dielenbelag,
teilweise Parkettboden
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Erdgeschoss: Flur Hauseingangsbereich, WC-Raum/Waschkiche, Hei-
zungsraum, Lagerraum

Boden: Hauseingangsflur mit Mosaikfliesen, WC-Raum/Waschkuiche
mit Fliesenbelag, ansonsten, soweit feststellbar, Zement-
estrich

Wande: WC-Raum/Waschkiiche umlaufend mit Wandfliesenbelag,

Hauseingangsbereich mit Strukturputz
Decken: Verputzt und gestrichen

Tdren: Hauseingangstur als Holzwerkstoffkonstruktion mit Flllungen
aus Ornamentglas

1. Obergeschoss: Wohnraum, Esszimmer, Flur, Kiiche
Boden: Kiche mit Kunststoffbelag, ansonsten Holzdielen- bzw. Par-
kettboden
Wande: Klche mit Fliesenspiegel im Bereich der Installationswand,

Ubrige Wandflachen mit Strukturputz

Decken: Teilweise Strukturputz, teilweise verputzt, tapeziert und ge-
strichen, Einbauleuchten

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, teilweise mit
Rollladen
Turen: Holzwerkstofftliren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen
2. Obergeschoss: Schlafraum, Bad, Abstellraum
Boden: Bad mit Fliesenbelag, Schlafraum mit Parkettboden
Wande: Bad umlaufend mit Wandfliesenbelag, ansonsten mit Struk-
turputz

Decken: Uberwiegend mit Strukturputz, Einbauleuchten
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Fenster: Im Abstellraum mit Glasbausteinen, ansonsten Kunststoff-
rahmenfenster mit Isolierverglasung

Taren: Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen
Dachgeschoss: 2 Abstellrdume, wohnraumahnlich ausgebaut

Bdden: Parkettboden

Wande: Teilweise Strukturputz, teilweise verputzt, tapeziert und ge-
strichen

Decken: Teilweise Strukturputz, teilweise verputzt, tapeziert und ge-
strichen

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, in Dach-

schragen als Dachflachenfenster

Taren: Holzwerkstofftliiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Installationen:

Heizung: Gastherme mit Standort im Heizungsraum Erdgeschoss
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Elektro: Einfache Ausstattung

Sanitar: WC-Raum/Waschkiiche im Erdgeschoss mit Hange-WC und
Unterputzspullkasten, Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss

Bad 2. Obergeschoss mit Eckeinbauwanne, Eckduschtasse,
Hange-WC mit Unterputzsplilkasten, Waschbecken

Aullenanlagen: Ruckseitige Gartenflache mit Rasenbewuchs, Gehdlzbe-
stand, Wildwuchs
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dementspre-
chend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit der Gebaude,
der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien o. a. durchgefihrt. Die
Bauwerke wurden ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht. Die vor-
genannten Untersuchungen konnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgutachtern
vorgenommen werden.

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

Zur Ortsbesichtigung wurden Baumangel bzw. Bauschaden wie folgt festgestellt:

Erdgeschoss
- Erhebliche Feuchteschaden mit Putzabplatzungen im Hauseingangsbereich, es war
messbare Feuchtigkeit vorhanden

1. Obergeschoss
+ Holzwerkstofftlr als AuRentlir vom Flur zum Garten mit erheblichen Verwitterungs-
schaden, komplett erneuerungsbedurftig

2. Obergeschoss

+ Feuchteschaden mit Putzabplatzungen im Sockelbereich Wandflache im Bereich des
Treppenlaufs und im Bereich der Podestflache zum 2. Obergeschoss

+ Rissschaden an der Wandflache

Treppenlauf
+ Instandsetzungsbedarf im Bereich der Beschichtung der Setzstufen und der Beschich-
tung der wandseitigen Treppenwange

Fassade

+ Ruckseitiger Anbau mit erheblichen Rissschaden an der Putzflache

+ Sockelbereich des Anbaus mit grof3flachigen Putzschaden und Feuchteanzeichen
+ Schieferbekleidung der riickseitigen Fassadenflache mit Fehlstellen

Am und im Gebaude wurden bereits Modernisierungen wie folgt durchgefihrt:

+ 1998 Fenster teilweise erneuert
+ Ausstattung Bad im 2. Obergeschoss bereits erneuert, Ausstattung noch zeitgemaf
+ Dachflache innenseitig bereits gedammt
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6. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemaf § 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 Wertermittlung ohne Ruick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal wird eine Kaufpreissammlung geflihrt, 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 Einflussgré3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiberlegungen entsprechen.

Aulerdem sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhéngige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus.
Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren auf der Grundlage der
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung des Bodenwertes und einer angemessenen
Alterswertminderung durchgefuhrt.

Zusatzlich wird das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Immobilienrichtwerte und zugehérigen Umrechnungsfaktoren
durchgeflhrt.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstucken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da fir sie im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstilick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone mit einem zum

Stichtag 01.01.2026 ausgewiesenen Bodenrichtwert in HOhe von 290,00 €/m2.
Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Wohnbauflache

Grundstucksflache — 250 m?

Geschosszahl - -1l

ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das typische Richtwertgrundstiick ist mit einer Flache von 250 m? angegeben. Zum Be-
wertungsobjekt zugehorig ist eine Grundstlcksflache von insgesamt 179 m?. Der Gutach-
terausschuss hat Umrechnungsfaktoren fir abweichende Grundstiicksflachen veréffent-
licht, bei einer Grundsticksflache von 250 m?, typisches Richtwertgrundstick, ist ein Um-
rechnungsfaktor von 1,13 angegeben, bei einer Grundstlicksflache von rd. 180 m? wurde
anhand der Auswertungen des Gutachterausschusses der Umrechnungsfaktor geschatzt
auf 1,18:

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstlicksgroe 179 m?
Bodenrichtwert 290,00 €/m?
Umrechnungsfaktor Grundstiicksgrofie 1,18

13 - 1,04

Bodenwert 54.206,90€ rd. 54.000,00 €
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6.3. Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zuverlassige Werte, alternativ kon-
nen auch sogenannte Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Vergleichswertes zugrunde
gelegt werden.

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone, fur die ein Immobilienrichtwert zum Stichtag
01.01.2026 fir Einfamilienhduser als Reihen- und Doppelhauser in Hohe von 2.420,00 €/m?
Wohnflache ausgewiesen ist.

Das typische Vergleichsobjekt weist die folgenden Merkmale auf:

- Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus
- Baujahr 1975

- Wohnflache 120 m?

- Ausstattung mittel

— Keller vorhanden

— Grundstlcksgrofle 250 m2.

Die Abweichungen des Bewertungsobjekts im Verhaltnis zu dem typischen Vergleichs-
objekt werden durch die im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesenen Zu- bzw. Abschlage
wie folgt berucksichtigt:

Das typische Vergleichsobjekt ist ebenso wie das Bewertungsobjekt ein Einfamilienhaus
als Reihenmittelhaus, eine Anpassung erfolgt deshalb nicht.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1975 angegeben. Das Baujahr
des zu bewertenden Einfamilienhauses ist nicht bekannt, aufgrund der erteilten Baugen-
ehmigung zur Errichtung eines Anbaus, vgl. Ziffer 4.4., liegt das Baujahr vor 1960, fur
Gebaude mit einem Baujahr vor 1960 ist Umrechnungsfaktor von 0,92 ausgewiesen.

Das typische Vergleichsobjekt hat eine zugehérige Grundstiicksflache von 250 m?, zum
Bewertungsobijekt ist eine Grundstucksflache von 179 m? zugehorig, dazu wird auf der
Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses ein Umrechnungsfaktor von
0,98 angenommen.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 120 m? angegeben, das
Bewertungsobjekt verfugt Uber eine Wohnflache von rd. 79 m?im 1. und 2. Oberge-
schoss. Das Erdgeschoss liegt zur Gebauderiickseite wegen der Hanglage im Erdreich,
hier ist lediglich der Hauseingang und ein Hauswirtschaftsraum mit WC und Waschbe-
cken vorhanden, der als Hauswirtschaftsraum und Nebenflache nicht der Wohnflache zu-
gerechnet wird. Das Dachgeschoss wurde nach Auskunft zur Ortsbesichtigung nachtrag-
lich ausgebaut, eine Baugenehmigung fur eine Nutzung als Wohnraum liegt nicht vor. Die
Raume im Dachgeschoss werden deswegen als Nutzflache mit einem gesonderten Wert-
ansatz berticksichtigt. Fur die deswegen hier mal3gebliche Wohnflache im 1. und

2. Obergeschoss von rd. 79 m? wird gemaf den Auswertungen des Gutachterausschus-
ses ein Umrechnungsfaktor von 1,09 angenommen.

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

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache 79 m?
Immobilienrichtwert 2.420,00 €/m?

Umrechnungsfaktoren zur Anpassung:

Gebaudetyp Reihenmittelhaus 1,00
Baujahr vor 1960 0,92
Grundstlicksgroe 179 m? 0,98
Wohnflache 79 m? 1,09

2.378,24 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert 187.881,00€ rd. 188.000,00 €
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6.4. Sachwertermittiung

Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlage nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Der Wert der Aulienanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert ge-
schatzt.

Die Herstellungskosten werden nach den NHK 2010 (Normalherstellungskosten 2010)
gemal Wertermittlungsrichtlinien ermittelt und auf den Stichtag der Wertermittlung umge-
rechnet.

Zur Berucksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen. Das Ursprungsbaujahr des Gebaudes ist unbekannt. Die
Gesamtnutzungsdauer wird anhand der Modellvorgaben des Gutachterausschusses mit
80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des baulichen
Erhaltungs- und des Modernisierungszustands auf 20 Jahre geschatzt.

Der Wert der Aullenanlagen wird pauschal mit 5 % des Gebaudewertes angesetzt.
Ermittlung des Sachwertes

Bruttogrundflache 191 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 3.11:

Ausstattung: Gebaudestandardkennzahl 2,6 695,00 €/m?
Baupreisindex 1,935
Herstellungswert 256.861,58 €

Altersbedingte Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 Jahre 0,2500

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 64.215,39 €

Wert der Aufenanlagen: Ca. 5% des Gebaudewertes + 3.210,77 €

Bodenwert + 54.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 121.426,16 € rd. 121.000,00 €
Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorlaufigen Sachwert, den
Substanzwert des Grundstucks, der mit Hilfe des sogenannten Marktanpassungsfaktors
auf die am Wertermittlungsstichtag mafigeblichen Bedingungen auf dem Grundstticks-
markt anzupassen ist, d. h. es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden
Marktpreise.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors wird durch die Objektart, die Hohe des vorlaufi-
gen Sachwertes und die Lage des zu bewertenden Objektes bestimmt.
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Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Sachwertfaktoren, u. a. fiir Reihen-
hauser und Doppelhaushalften abgeleitet und verdéffentlicht. Demnach ist bei einem vor-
laufigen Sachwert in Hohe von 150.000,00 € ein Sachwertfaktor von 1,63 ausgewiesen,
Sachwertfaktoren fUr geringere vorlaufige Sachwerte wurden nicht abgeleitet. Zudem ste-
hen Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung abweichender Gebaudemerkmale
zur Verfigung. Fur Reihenmittelhduser ist ein Umrechnungsfaktor von 1,06 ausgewiesen.
Far die hier ermittelte Gebaudestandardkennzahl von 2,6 ist eine Anpassung nicht vorzu-
nehmen.

Bei dem o. g. Sachwertfaktor handelt es sich um den Durchschnittswert einer statisti-
schen Auswertung, zusatzlich zu berlcksichtigen sind die besonderen Merkmale, die
auch Uber die vorgenannten Umrechnungskoeffizienten nicht erfasst werden. Es handelt
sich, wie bereits mehrfach ausgefiihrt, um ein Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus mit
vier Geschossen und einer Wohnflache von lediglich rd. 79 m2. Wegen der Hanglage liegt
das Erdgeschoss im rickseitigen Bereich des Gebaudes unterhalb der Gelandeoberfla-
che als Kellergeschoss. Im Dachgeschoss ist lediglich Nutzflache vorhanden, in entspre-
chenden Bauzeichnungen zur Baugenehmigung des Wiederaufbaus des rickseitigen An-
baus jeweils als Abstellraum bezeichnet, vgl. Anlage 3. Der Grundrisszuschnitt ist auf-
grund der Anzahl der Geschosse ungunstig. Es besteht Instandsetzungsbedarf, der im
Rahmen der Wertermittlung jedoch gesondert erfasst wird, vgl. Ziffer 6.5.. Es besteht je-
doch eine Nachfrage nach kleineren Einfamilienhdusern wegen der vergleichsweise ge-
ringeren Kaufpreise. Auf der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses
und unter Berlcksichtigung der besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts wird der
Sachwertfaktor geschatzt auf 1,5.

Ermittlung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 121.000,00 €

Sachwertfaktor 1,5

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 181.500,00 € rd. 182.000,00 €

—_—
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal den Ausfuhrungen unter Ziffer 5.2. sind am und im Gebaude Baumangel bzw.
Bauschaden und damit ein Instandsetzungsbedarf wie folgt vorhanden:

+ Feuchteschaden im Bereich des Treppenraums im Erdgeschoss, 1. und 2. Oberge-
schoss, Putzabplatzungen, teilweise Rissschaden

+ Instandsetzungsbedarf der Beschichtung des Treppenlaufs an den Setzstufen und der
wandseitigen Treppenwange

« AuRentur Flur im 1. Obergeschoss komplett erneuerungsbedurftig

+ Kleinere Fehlstellen an der Schieferbekleidung der riickseitigen Fassadenflache

+ Ruckseitiger Anbau mit erheblichen Rissschaden und im Sockelbereich mit grofflachi-
gen Putzschaden und Feuchteanzeichen.

Zur Berucksichtigung des baulichen Erhaltungszustands und des Instandsetzungsbedarfs
erfolgt eine pauschale Wertminderung in Héhe von 20.000,00 €,
das entspricht rd. 200,00 €/m? Wohn-/Nutzflache.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Gebaude in einem leicht verwahrlosten Zu-
stand. Es besteht ein Risiko hinsichtlich eines mdglichen Raumungs- und Entsorgungs-
bedarfs, dazu erfolgt eine weitere Wertminderung in Héhe von 1.000,00 €.

Zusatzliche Nutzflache

Wie bereits ausgefiihrt ist das Dachgeschoss wohnraumahnlich ausgebaut und beheiz-
bar. In der Grundrisszeichnung zur Baugenehmigung des Wiederaufbaus des riickseiti-
gen Anbaus sind die beiden Radume als Abstellraume bezeichnet, eine Nutzung zu Wohn-
zwecken ist nicht genehmigt. Zur Berlcksichtigung des gegeniiber einem tblichen Dach-
raum besseren Ausstattungsstandards erfolgt hier auch unter Berlcksichtigung der gerin-
gen Wohnflache des Einfamilienhauses ein Zuschlag in Héhe von 5.000,00 €,
das entspricht rd. 200,00 €/m? Nutzflache.
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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 gewohnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verfugbarkeit 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 fir die Begriindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewohnlichen
Geschéftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstucksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1., Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, erlautert, wurde zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren auf der Grundlage der Herstellungs-
kosten durchgeflhrt, dabei wurde auf die vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal
veroffentlichten Sachwertfaktoren fur die erforderliche Marktanpassung zurickgegriffen.

Als weiteres Verfahren wurde zusatzlich das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
vom Gutachterausschuss abgeleiteten Immobilienrichtwerte durchgefiihrt. Fir beide Werter-
mittlungsverfahren standen Marktdaten zur Verfligung, die aus dem regionalen Grundstulicks-
markt abgeleitet wurden.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 188.000,00 €.
Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 182.000,00 €.

Besondere objektspezifische Merkmale, die zu einer Anpassung flihren kénnen, sind nicht vor-
handen.

Unter Berulcksichtigung der zur Verfigung stehenden Marktdaten wird der Verkehrswert zu
gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitet:

Vorlaufiger Vergleichswert 188.000,00 € x 50% = 94.000,00 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 182.000,00 € x 50% = 91.000,00 €
Vorlaufiger Verkehrswert 185.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Instandsetzungsbedarf -20.000,00 €
Risiko Radumungs- und Entsorgungskosten -1.000,00 €
Zuschlag Nutzflache Dachgeschoss 2.500,00 €
166.500,00 €

Verkehrswert rd._167.000,00 €
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Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fir das mit
einem Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick

Windhukstralte 53, 42389 Wuppertal

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstiicke:
Blatt 237 Langerfeld 460 46, 47, 48

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.04.2026 geschatzt auf rd.

167.000,00 €

in Worten: Einhundertsiebenundsechzigtausend Euro.

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

Dortmund, 08.06.2026

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Einzelverkehrswerte

Auftragsgemal sind die Einzelverkehrswerte fur alle zum Bewertungsumfang zugehérigen
Flurstlcke gesondert zu ermitteln.

Zum Bewertungsumfang zugehorig sind drei Flursticke:
Flurstick 46

Das Flurstick 46 hat eine GrundstlicksgrofRe von 8 m?, liegt im rtickseitigen Grundsticksbe-
reich und ist unbebaut. Der Einzelverkehrswert wird wie folgt ermittelt:

Grundstlcksgrole 8 m?
Bodenrichtwert 290,00 €/m?
Umrechnungsfaktor Grundstiicksgrofie 1,04

Bodenwert Flurstiick 46

Einzelverkehrswert Flurstiick 46 2.412,80 € rd._2.400,00 €

Flurstick 47
Das Flurstick 47 hat eine Grundstlicksgrof3e von 6 m?, liegt im rtickseitigen Grundstiicksbe-
reich und ist unbebaut. Der Einzelverkehrswert wird wie folgt ermittelt:

GrundstlicksgroRe 6 m?
Bodenrichtwert 290,00 €/m?
Umrechnungsfaktor Grundstiicksgréfie 1,04

Bodenwert Flurstliick 47

Einzelverkehrswert Flurstiick 47 1.809,60 € rd._1.800,00 €

Flurstuck 48

Das Flurstick 48 hat eine Grundstlicksgrofie von 165 m? und ist bebaut mit einem Einfamilien-
Reihenmittelhaus und ruckseitig gelegenem Anbau.

Gemal den Ausfuhrungen unter Ziffer 6. wird der Einzelverkehrswert wie folgt ermittelt:

Grundstlicksgrole 165 m?
Bodenrichtwert 290,00 €/m?
Umrechnungsfaktor Grundstlicksgréfe 1,04
Bodenwert Flurstiick 48 49.764,00€ rd. 49.800,00€
Gebaudewert 113.000,00 €

Einzelverkehrswert Flurstiick 48 rd. 162.800,00 €
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Zusammenstellung der Einzelverkehrswerte

Einzelverkehrswerte:

Flurstlck 46 rd. 2.400,00 €
Flurstlck 47 rd. 1.800,00 €
Flurstlick 48 rd. 162.800,00 €

Einzelverkehrswerte gesamt rd. 167.000,00 €
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9. Anlagen
Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1) Kleiber-digital Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

(2) ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 01.01.2022

(3) I.BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990
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Anlage 2 — Berechnungen

Hinweis: Die Nutzflache im Dachgeschoss wurde anhand der Wohnflache im 2. Obergeschoss,
dem darunterliegenden Geschoss, liberschlagig geschatzt und anhand von Veréffentlichungen
in der Fachliteratur unter Berucksichtigung der hier vorhandenen Dachschragen mit 70 % an-

genommen.

Berechnung der Wohnflache

1. Obergeschoss

Flur 1 0,90m
Wohnen 472m
Essen 2,58 m
Flur 2 1,42 m
Kiche 2,77m
Wohnfldche

2. Obergeschoss

Flur 0,90 m
Bad 2,58m
Schlafen 4,71m
Abstellraum 1,42 m

1

X

3,58 m
4,08 m
3,58 m
1,93 m

3,79m

. Obergeschoss gesamt

3,58 m
3,53m
4,05m

1,93 m

Wohnflache 2. Obergeschoss gesamt

Berechnung der Nutzfliache

Dachgeschoss ca. 70 % vom 2. Obergeschoss

Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss

Dachgeschoss

Wohn- und Nutzflaiche gesamt

Wohnflache

44,95 m?
34,15 m?

79,10 m?

3,22 n?

19,26 nv?

9,24 m?

2,74 m?

10,50 n?

44,95 m?

3,22 n?

9,11 m?

19,08 m?

2,74 n?

34,15 m?

23,90 m?

Nutzflache

23,90 m?

23,90 m?

103,00 m?
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Berechnung der Bruttogrundflache

Erdgeschoss 516 m X 8,75m = 4515m?
1. Obergeschoss 5,16m X 8,75m = 4515m?

+ 2,15m X 2,30m = 4,95 m?

+ 3,50 m X 4,50 m = 1575m? = 65,85m?
2. Obergeschoss 5,16 m X 8,75m = 4515m?

+ 2,15m X 2,30m = 495m2 = 50,10m?
Dachgeschoss 5,16 m X 5,75m = 29,67m?

Bruttogrundflache gesamt 190,76 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss 1. Obergeschoss
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Grundriss 2. Obergeschoss
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Grundriss Dachgeschoss
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Ansicht rickseitiger Anbau

Schnitt Anbau
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Fotodokumentation

Fotos der Innenrdume durften wahrend der Ortsbesichtigung nicht angefertigt werden.

Ruckseitig gelegene Grundstlcksflache Ruckseitige Fassadenansicht

Teilansicht riickseitige Fassadenflache des Anbaus
mit Feuchteanzeichen und Putzschaden
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Teilansicht seitliche Fassadenflache Anbau mit
Feuchteanzeichen und grofflachigen Putzschaden
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Ausgangstir vom Flur im 1. Obergeschoss mit erheblichen
Verwitterungsschaden, erneuerungsbediirftig

Ruckseitige Fassadenflache mit Fehlstellen in der Schieferbekleidung
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