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Stichtag 21.12.2023 ermittelt mit

290.000,00 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Zweifamilienhaus
und einer Garage

Objektadresse: 42113 Wuppertal, Kuckelsberg 85

Grundbuchangaben: Grundbuch von Wuppertal-Elberfeld,
Blatt 6309, Ifd. Nr. 1; 2/zu 1

Katasterangaben: Gemarkung Wuppertal-Elberfeld, Flur 42,
Flurstiick 233, zu bewertende Flache 607 m=2

Gemarkung Wuppertal-Elberfeld, Flur 42,

Flurstiick 235, zu bewertende Flache 154 m=2
(1/3 Miteigentumsanteil)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Wuppertal
Justizzentrum Eiland 2
42103 Wuppertal
Aktenzeichen des Gerichts: 400 K 061/23

Auftrag vom 18.08.2023
(Eingang des Auftragsschreibens)

Eigentiumer: e Name hier nicht abgedruckt
e Name hier nicht abgedruckt
e Name hier nicht abgedruckt

-in Erbengemeinschaft-

Sonstige Beteiligte: Verfahrensbevollméachtigte fur -Name hier nicht
abgedruckt-:

Rechtsanwélte -Name hier nicht abgedruckt-

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittlung fir das Zwangsversteige-

rungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 21.12.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 3
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Tag der Ortsbesichtigung: 21.12.2023
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Auf3en- und Innenbesichtigung des

Objekts durchgefihrt.

Teilnehmer am Ortstermin: e Name hier nicht abgedruckt
e Name hier nicht abgedruckt
e Herr Gereon Leuz (Sachverstandiger)

herangezogene Unterlagen, Er- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtener-
kundigungen, Informationen: stellung folgende Unterlagen zur Verfigung ge-
stellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
14.08.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1000

e Bodenrichtwertauskunft

¢ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

e Auskunft iber Wohnungsbindung

¢ Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt
Wuppertal

o Gewerbemelderegisterauskunft
e Baulastauskunft

e Grundrissplane

1.4 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Auftraggebers

Wegen der Besonderheiten der Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
werden im Rahmen dieser Wertermittlung die Belastungen in Abteilung Il des Grund-
buchs nicht wertmindernd berucksichtigt. Insofern findet in dieser Wertermittlung 8 8
Abs. 3 ImmoWertV 2021 keine Anwendung. Der Rechtspfleger wird bei Durchfiihrung
der Versteigerung ggf. einen Ersatzwert nach den 88 50-51 Zwangsversteigerungsge-
setz festsetzen. Der jeweilige Betrag der Wertminderung durch die Rechte ist im Gut-
achten gesondert ausgewiesen, vgl. Ziffer 2.4 des Gutachtens.

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 4
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

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

nachstgelegene grélere Stadte:
Dusseldorf, Remscheid, Solingen, Hagen, Essen,
Bochum

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Bundesstr.:
B7-Wuppertal-Schwelm

Autobahnzufahrt:
A 46—Autobahnzufahrt Wuppertal-Katernberg

Bahnhof:
Wuppertal-Hbf

Flughafen:
Dusseldorf

e gute Wohnlage
o Ortsteil Wuppertal-Katernberg

e die Entfernung zum Stadtzentrum Wuppertal-El-
berfeld betragt ca. 4 km

o Geschéafte des taglichen Bedarfs befinden sich in
fuBlaufiger Nahe

o Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3-
laufiger Nahe

Gutachten: 2023-1609
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Art der Bebauung und Nutzungen e wohnbauliche Nutzungen

in der Strafe: e offene 1-2-geschossige Bauweise

Beeintrachtigungen: Beim Ortstermin wurden keine Beeintrachtigungen
festgestellt.
Topografie: e Hanglage, nach Suden abfallend

o der Garten des Bewertungsgrundstucks ist eben.

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: e StralRenfront: ca. 4 m an privater Verkehrsflache

(vgl. Anlage 3) e Hauptgrundstiick: rechteckige Grundstiucksform

2.3 ErschlielRung, Baugrund etc.

Stral3enart: Anliegerstral3e mit geringem Verkehr
StralRenausbau: ¢ noch nicht endgultig ausgebaut, Fahrbahn aus Bi-
tumen

e Gehwege nicht vorhanden

e Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- e elektrischer Strom

gen und Abwasserbeseitigung: e Wasser

¢ Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche einseitige Grenzbebauung nur durch die Garage
Gemeinsamkeiten:

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

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Wuppertal
vom 21.09.2023 ist das Bewertungsobjekt nicht im
Altlastenverdachtsflachenkataster aufgefuhrt. In
dieser Wertermittlung wird daher unterstellt, dass
das Bewertungsobjekt altlastenfrei ist. Hierauf stel-
len die Wertansétze in der Sach- und Vergleichs-
wertwertermittlung ab.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist.

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 6
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung/Beurteilung:

Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchun-
gen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 14.08.2023 vor. Hiernach
bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Elber-
feld, Blatt 6309, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 3 zu Ifd. Nr. 2/zu 1 im Bestandsverzeichnis:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit folgenden
Inhalts: Die Wuppertaler Stadtwerke Aktiengesell-
schaft ist berechtigt, auf dem vorbezeichneten
Grundbesitz eine Wasserrohrleitung zu haben. Sie
darf jederzeit an dieser Leitung Revisionen und
Ausbesserungen vornehmen, Neuanschlisse her-
stellen und bei der Ausiibung aller ihr vorstehend
eingerdumten Rechte den Grundbesitz betreten
bzw. durch Beauftragte betreten lassen. Die Leitung
darf folgenden Verlauf Uber den dienenden Grund-
besitz nehmen und zwar innerhalb eines Schutz-
streifens von 2.00 Meter Breite: Die Wasserrohrlei-
tung verlauft von Siden nach Norden durch das be-
lastete Flurstick. Der Grundstickseigentumer ist
verpflichtet, zur Aufrechterhaltung der eingerdum-
ten Rechte Uber der Leitung in einer Breite von 2.00
Metern eine Bebauung und die Errichtung von An-
lagen sowie die Vornahme von Handlungen zu un-
terlassen, welche den Bestand der Leitung beein-
trachtigen oder ihre Zuganglichkeit verhindern. Un-
ter Bezug auf die Bewilligung vom 18. Dezember
1973 eingetragen am 25. Januar 1974.

Ifd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1, 2/zu 1 im Bestandsverzeich-
nis: Die Zwangsversteigerung (Auseinanderset-
zungsversteigerung) ist angeordnet (Amtsgericht
Wuppertal, 400 K 061/23). Eingetragen am
26.07.2023

Das Wasserrohrleitungsrecht in Verbindung mit ei-
nem Betretungsrecht und einer Bebauungsbe-
schrankung lastet lediglich auf dem Flurstick 235
(Verkehrsflache). Das Recht dient zudem der Siche-
rung von Leitungen fur die eigene Versorgung. Eine
Wertminderung ist daher nicht zu erkennen.

Die Wertminderung durch das Recht betragt 0,00 €.

Gutachten: 2023-1609
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Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung I1ll des

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Es besteht gemal einer Internetrecherche bei der

Unteren Denkmalbehdrde Wuppertal kein Denkmal-
schutz.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-

zungsplan: nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungs- Flr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der

plan: Bebauungsplan Nr. 187 folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet

A = 1l Vollgeschosse

GRZ = 0,3 (Grundflachenzahl)

GFzZ = 0,6 (Geschossflachenzahl)

ED = nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)
Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Bei-
(vgl. Anlage 6) tradge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen

nach BauGB und KAG nicht beitrags- und

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 8
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abgabenfrei.

Wann und in welcher H6he spéater einmal ggf. Er-
schlieBungs- bzw. Strallenbaubeitrdge im Sinne des
Baugesetzbuches bzw. des Kommunalabgabenge-
setzes erhoben werden kdnnten kann zurzeit nicht
gesagt werden. Auf einen spekulativen Wertab-
schlag wird daher verzichtet. Die Informationen zur
Beitrags- und Abgabensituation wurden schriftlich
erkundet (Stand 18.09.2023/26.09.2023).

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 Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Das Objekt ist eigengenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

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 Vollstandigkeit, die Gebadude 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 pflanzliche und tie-
rische Schadlinge wurden nicht durchgefihrt.

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 9
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Belange hinsichtlich des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), Geb&udeener-
giegesetz (GEG), Trinkwasserverordnung (TrinkwV), Brandschutzvorschriften (BauO-
NRW, DIN 4102) und Landeswassergesetz (8 61 a Betriebssicherheit und Dichtigkeit
von Abwasserleitungen) sind nicht tUberpruft worden.

3.2 Gebaudebeschreibung

3.2.1 Geb&udeart, Baujahr und Nutzungseinheiten

Gebé&udeart: Wohnhaus

Gebaudetyp: zweigeschossiges Zweifamilienhaus

Baujahr: ca. 1966

Wohnflache: Die Wohnflache betragt fur die Wohnung im Erdge-

schoss ca. 75,5 m2, fur die Wohnung im Oberge-
schoss ca. 93,5 m=2.

Erweiterungsmoglichkeiten: keine
Nutzungseinheiten: Kellerebene:
Heizraum, Oltankraum, Waschkiiche mit Dusche,

Wanne und Toilette (stark veraltete Ausstattung)

Erdgeschoss:
3-Zimmer-Wohnung, Kuche, Diele, Bad

Obergeschoss:
2-Zimmer-Wohnung, Kiche, Diele, Bad, Balkon

zusatzliches Appartement im OG
zwei Zimmer und Toilette

Dachgeschoss:

zuganglich uber Ausziehtreppe, nicht ausbaufahig

3.2.2 Gebaudekonstruktion/AufRenansicht

Konstruktionsart/Rohbau: Massivbauweise
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente
Fassade/AulRenansicht: e Fassade verputzt und gestrichen, mit Warme-
dammung
e Sockel glatt verputzt und gestrichen, farbig ab-
gesetzt
Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 10
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Kellerwande: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetondecken
Treppen/Treppenhaus: e massive Stahlbetontreppen

Dach/Warmedammung:

e Stufen gefliest

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Betondachsteinen

Wwarmedammung:
Dachflachen im Dachgeschoss bzw. oberste Ge-
schossdecke nicht gedammt

Dachaufbauten:
keine

3.2.3 Allgemeine technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Luftung:

Telekommunikationseinrichtun-
gen:

Energieeffizienz:

Wasserversorgung uber Anschluss an das offentli-
che Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

veraltet

e Olzentralheizung (im Jahr 2000 erneuert)
o kellergeschweil3ter Stahléltank mit ca. 2.800 |
Fassungsvermogen, BJ 1968

Uber die Zentralheizungsanlage

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

e Telefon
e Internet
o Satellitenanlage (defekt)

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Gutachten: 2023-1609
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3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen
Besondere Bauteile: e Balkon
o KellerauRentreppe

Besondere Einrichtungen: Kaminofen in der Obergeschosswohnung

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Grundriss / Aufteilung / Wohnfla- Erdgeschoss:

che (vgl. Anlage 5): Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Flur,
Kuche, Bad, WC

Die Wohnflache betragt ca. 75,5 m=.

Obergeschoss:

2-Zimmer-Wohnung mit Wohnzimmer, Kiche,
Diele, Schlafzimmer, Bad, Balkon

Die Wohnflache betragt ca. 93,5 m2. inkl. dem ab-
getrennten Appartement mit zwei Zimmern und

Toilette
Bodenbelage: Teppich,- Fliesen- und Laminatbdden
Wandbekleidungen: Putz, gestrichen, tlw. Tapeten, tlw. Holzverkleidung
Deckenbekleidungen: Putz, gestrichen
Fenster: altere Holzrahmenfenster mit Warmedammvergla-

sung vermutlich aus dem Baujahr, tlw. Holzrah-
menfenster mit Einfachverglasung, altere Holzroll-
laden, in grofRen Teilen defekt

Tlren: e Holzturen in Holz- oder Stahlzargen, tUberwie-
gend als Naturholztiren
e im Erdgeschoss eine Ganzglastiire zum Wohn-
zimmer

sanitare Installation: Erdgeschoss:

Badezimmer mit Wanne, Dusche, Stand-WC und
Waschbecken, Boden gefliest, Wande ca. 1,60 m
hoch gefliest, veraltete Ausstattung aus dem ur-
sprunglichen Baujahr

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 12
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Besonnung/Belichtung:

3.2.6 Zustand/Modernisierung

Modernisierung:

Bauschaden und Baumangel / Zu-
stand und Sonstiges:

wirtschaftliche Wertminderun-
gen:

3.3 Aul3enanlagen

2-Zimmer-Wohnung im Obergeschoss:

Badezimmer mit Wanne, Stand-WC, Waschbecken
und Dusche, Boden gefliest, Wande ca. 1,60 m hoch
gefliest, veraltete Ausstattung aus dem urspriungli-
chen Baujahr

Appartement im Obergeschoss:

Gastetoilette mit Stand-WC und Waschbecken, ver-
altete Ausstattung aus dem urspriunglichen Baujahr

Untergeschoss:

Waschkiche mit Dusche, Wanne und Toilette; ver-
altete Ausstattung aus dem ursprunglichen Baujahr

ausreichend

Das Gebaude wurde nur tlw. modernisiert. Insbe-
sondere sind hierbei zu nennen:

o Vollwarmeschutz an der Fassade
ca. im Jahr 2000 erneuerte Olzentralheizung

baujahrestypische Feuchtigkeitserscheinungen

im Kellerbereich

e Putzabplatzungen an der Grenzmauer neben der

Garage zum Nachbargrundstiick

Rollladen tlw. defekt

veraltete elektrische Anlage

veraltete Heizungsanlage (23 Jahre alt)

renovierungsbedurftige Wand-, Decken- und

Bodenbelage

veraltete Sanitarausstattung

e ungepflegte stark verwilderte Aul3enanlagen /
Terrasse

o Fenster und Rollladen erneuerungsbedurftig

keine

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Terrasse mit Betonsteinplatten befestigt

Zufahrt zur Garage asphaltiert bzw. betoniert

Einfriedung mit Zaun und Hecken

Gutachten: 2023-1609
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e mittelhohe Zierbepflanzung an den Grundsticksrandern
e Grenzmauer neben der Garage mit Dekor-Formsteinen

3.3.1 Garage
Art: massive Doppelgarage
Baujahr: 1966
Fassade/AulRenansicht: Fassade verputzt
Umfassungswande: Mauerwerk
Boden: Betonestrich
Geschossdecken: Stahlbetondecke
Turen/Garagentor: elektrisches betriebenes Sektionaltor
Dach/Warmedammung: Dachform:
Flachdach
Dacheindeckung:
vermutlich Bitumenschwei3bahn
warmedammung:
keine
Zustand/Modernisierung: zufriedenstellend
Besonderheiten: die Garage verfugt uber eine Montagegrube und

eine ruckwartige Belichtung durch Glasbausteine

3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Objekt befindet sich in einem vernachlassigten Zustand. Modernisierungen und In-
standhaltungsmalRnahmen wurden seit geraumer Zeit nicht mehr durchgefuhrt. Die
Ausstattung des Gebaudes, insbesondere beziglich Heizungsanlage, Fenster, sanitérer
Anlagen, elektrischer Anlage sowie der Wand- und Bodenbelage entspricht nicht mehr
heutigen Ansprichen an modernes Wohnen. Die AulRenanlagen sind stark vernachlas-
sigt. Das Geb&ude macht einen verwahrlosten Eindruck.

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 14
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Ga-
rage bebaute Grundstiick in 42113 Wuppertal, Kuckelsberg 85, zum Wertermittlungs-
stichtag 21.12.2023 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wuppertal-Elberfeld 6309 1; 2/zul

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Wuppertal-Elberfeld 42 233 607 m=2
Wuppertal-Elberfeld 421 235 154 m2
Flache insgesamt: 761 m=2

Das Grundstuck wird ausschliel3lich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewer-
tungsteilbereiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um
Grundstucksteile, die nicht vom uUbrigen Grundsticksteil abgetrennt und unabhangig
von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraufiert) werden kdnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Gebéude- und Freiflache Ein- bis Zweifamilienwohnhaus 607 m=2
mit Garage

Wege- und Verkehrsflachen Verkehrsflache 154 m2

Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 761 m2

4.1.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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 Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare.”

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

e das Vergleichswertverfahren
e das Sachwertverfahren

e das Ertragswertverfahren

1 Bewertungsgegenstand ist 1/3 Miteigentumsanteil an Flurstiick 235

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 15
42113 Wuppertal, Kuckelsberg 85



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202 592000

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

Grundsatzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensgemalle Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs. Sie liefern
dann marktkonforme Ergebnisse, wenn die zur Ableitung der notwendigen Daten ge-
eigneten Marktinformationen in hinreichend groRer Anzahl zur Verfigung standen. Ent-
sprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs ist der Verkehrs-
wert von Grundstucken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, da diese Ublicherweise zur personlichen Eigennutzung und
nicht zur Erzielung von Ertragen bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 35-39 ImmoWertV 2021) basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung des Substanzwerts. Der Sachwert wird als Summe aus Bodenwert, Wert
der Gebaude sowie dem Wert der AuRenanlagen ermittelt. Zusatzlich wird zur Plausibi-
lisierung eine Vergleichswertermittlung auf Basis der vom Gutachterausschuss ermit-
telten Immobilienrichtwerte durchgefuhrt.

4.1.2 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 jedoch auf einen geeigneten, vom Gutachterausschuss (GA) der
Stadt Wuppertal ermittelten Bodenrichtwert zuriickgegriffen werden.

Der Bodenrichtwert fur baureifes Land betragt 320,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse = 1-2
Grundstucksflache = 500 m2

Beschreibung des Bewertungsgrundstucks:

Wertermittlungsstichtag = 21.12.2023
Entwicklungsstufe baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand nicht frei

Zahl der Vollgeschosse 2

Grundstucksflache = Gesamtgrundstick = 761 m=2
Bewertungsteilbereich = 607 m=2

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 16
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 21.12.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstticks angepasst.

I. Bodenrichtwert
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

frei
320,00 €/m=2

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund-  Bewertungsgrund-  Anpassungsfaktor Erlauterung
stick stuck

Stichtag 01.01.2023 21.12.2023 X 1,00 E1

I1l1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,0 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 320,00 €/m=2

stichtag

Flache (m?2) 500 607 X 0,96 E3
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 307,20 €/m2

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 307,20 €/m?2
wert

Flache X 607 m2
beitragsfreier Bodenwert des bebauten = 186.470,40 €
Bewertungsteilbereichs rd. 186.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.12.2023 insge-
samt 186.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenwertermitttiung

E 1-Erlauterungen zum Stichtag:

Zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und Wertermittlungsstichtag sind entspre-
chend des Wuppertaler Grundstiucksmarkts keine nachweisbaren Verdnderungen der
Grundstuckswerte festzustellen; eine stichtagsbezogene Anpassung ist daher nicht vor-
zunehmen.

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.

E 3-Anpassung wegen der Grundsttcksgrofie:
Gleichartige Grundstiicke unterschiedlicher Grol3e erzielen ublicherweise

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 17
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unterschiedliche Kaufpreise. Nach den in den ortlichen Fachinformationen zum Grund-
stucksmarkt des Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal veroffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten ergibt sich eine Anpassung des Bodenwertes mit dem Faktor 0,96.

4.2 Sachwertermittiung

Das Modell fur die Sachwertermittlung ist in den 88 35-39 ImmoWertV 2021 beschrie-
ben. Der Sachwert des Grundstuicks wird hierbei aus der Summe des Bodenwerts und
den Werten der auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude und Aul3enanlagen sowie
ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wert-
beeinflussenden Umstande abgeleitet.

Der Bodenwert ist dabei getrennt vom Wert der Geb&ude und Auf3enanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach 88 24-26 ImmoWertV 2021 grundséatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der Wert der Gebaude
ist auf der Grundlage von Herstellungskosten unter Berucksichtigung der Alterswert-
minderung zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie
nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach gewdohnli-
chen Herstellungskosten ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude
und AulRenanlagen ergibt den Sachwert des Grundstuicks (8 35 ImmoWertV 2021). Die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen.

4.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 711,00 €/m2 485,00 €/m2 BGF
BGF

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) X 327,00 m=2 31,00 m2

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne + 13.500,00 € 0,00 €

Bauteile

durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- = 245.997,00 € 15.035,00 €

chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 21.12.2023 (2010 = 100) X 178,3/100 178,3/100

durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- = 438.612,65 € 26.807,40 €

chen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,0 1,0

regionalisierte Herstellungskosten der baulichen = 438.612,65 € 26.807,40 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre 20 Jahre

e prozentual 43,75 % 66,67 %

o Faktor X 0,5625 0,3333

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 246.719,62 € 8.934,91 €

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 18
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 255.654,53 €
bauliche AuRenanlagen (5 %) + 12.782,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 268.437,26 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 186.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 454.437,26 €
Sachwertfaktor X 1,03
Marktanpassung durch marktiubliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fur den Bewertungsteilbereich = 468.070,38 €
»Gebaude- und Freiflache”

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 179.200,00 €
Sachwert fur den Bewertungsteilbereich ,,Geb&ude- und Freiflache” = 288.870,38 €

rd. 289.000,00 €

4.2.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&audeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde anhand der
vorliegenden Unterlagen durchgefuhrt. Die Berechnungen kdnnen teilweise von der
diesbezuglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) abweichen; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Wohnhaus:
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[90] 1 2 3 4 5
AulRenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBlentiiren 11,0 % 0,2 0,8
Innenwénde und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbodden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,5 0,5
insgesamt 100,0 % 2,2% 51,8 % 46,0 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-
putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgem&Re Dachdam-
mung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentiren

Standardstufe 1

Einfachverglasung; einfache Holztiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemalRem Warmeschutz (vor ca.
1995)

Gutachten: 2023-1609
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Innenwande und -tiren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstander-

Standardstufe 2 wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&dden einfacher Art und Ausfiihrung
Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 | Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2 wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgeméaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Standardstufe 3 verteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m=2 BGF] [96] [€/m=2 BGF]
1 570,00 2,2 12,54
2 635,00 51,8 328,93
3 730,00 46,0 335,80
4 880,00 0,0 0,00
5 1.100,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 677,27
gewogener Standard = 2,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-
ten NHK.

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 677,27 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Anlage 4 zu 8 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021
» Zweifamilienhaus x 1,050
NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 711,13 €/m2 BGF
rd. 711,00 €/m2 BGF

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur die Garage:
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges
Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise
Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 20
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Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m=2 BGF] [96] [€/m=2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 485,00
Standard = 4,0

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m2 BGF

AulRenanlagen
Die wesentlichen AuRenanlagen werden modellkonform mit 5 % der Herstellungskosten
angesetzt.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wert-
ermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der Baupreis-
index zum Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskos-
ten und den Planungsanforderungen bestimmt. Sie sind unmittelbar in den NHK enthal-
ten.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bau-
teile werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der H6he ge-
schatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungs-
kosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
e Balkon 7.500,00 €
o KellerauRBentreppe 6.000,00 €
Summe 13.500,00 €

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem
Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist fur das Wohnhaus mit 80 Jahren und fur die Ga-
rage mit 60 Jahren bestimmt und angesetzt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude nach § 38 ImmoWertV 2021 erfolgt nach der
linearen mathematischen Funktion (Wertminderung in % = 100 x Alter : GND).

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 21
42113 Wuppertal, Kuckelsberg 85



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202 592000

Restnutzungsdauer (RND)

Das ca. 1966 errichtete Geb&ude wurde nicht wesentlich modernisiert. Fur eine nach-
haltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Werter-
mittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifi-
zierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 2021“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte. Diese wurden wie folgt ermittelt:

o . tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen maximale durch
Punkte aurehge- - hterstellte
fuhrte Mal3-
MalRnahmen
nahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung
N . 4 0,0 1,0
der Warmedammung
I\/.I-odern|3|erung der Fenster und Aul3en- 5 0.0 2.0
tdren
Modernisierung der Leitungssysteme 5 0.0 20
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
warmedammung der AulRenwande 4 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 0.0 50
Decken, FulRbbéden, Treppen ’ ’
Summe 1,0 11,0

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten ist dem Geb&aude der Modernisierungs-
grad ,,uberwiegend modernisiert® zuzuordnen. In Abhangigkeit von der ublichen Ge-
samtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Geb&udealter
(2023 — 1966 = 57 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer
von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jahren. Aufgrund des Modernisierungsgrads ,,liberwie-
gend modernisiert” ergibt sich fur das Gebdude gemal der Punktrastermethode ,,Anlage
2 ImmoWertV 2021* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren. Die Rest-
nutzungsdauer der Garage wird mit 25 Jahren geschatzt.

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Ver-
kehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich erzielbaren Preis zu ermitteln. Das her-
stellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss der ,vorldufige Sachwert*
an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise ange-
passt werden. Das erfolgt mittels eines Sachwertfaktors. Dieser Sachwertfaktor ist
durch Nachbewertungen aus realisierten Kaufpreisen abzuleiten. Er wird gegliedert nach
der Objektart, der Region und der Objektgrofie.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal verdffentlicht in seinem Grundstiucks-
marktbericht 2023 Sachwertfaktoren fur Reihenh&user/Doppelhduser und freistehende
Ein- bis Zweifamilienh&user. Die Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- bis Zweifamili-
enhduser mit einem vorlaufigen Sachwert von ca. 450.000,00 € liegen zwischen 0,80
und 1,45, bei einem Mittelwert von 1,07.

Bei vorliegendem Objekt ist aufgrund des Gebaudealters und des Zustands ein Abschlag
vom Mittelwert sachgerecht. Der Sachwertfaktor wird mit 1,03 bestimmt und angesetzt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Sachwertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigie-
rend bericksichtigt. Am Bewertungsobjekt sind umfassende Modernisierungsmalnah-
men und Instandsetzungsmalnahmen erforderlich.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (-237.300,00 € x 0,80) -189.840,00 €
e Komplettrenovierung/Modernisierung -237.300,00 €
(169,5 m2 4 1400 €/m?)
Summe -189.840,00 €

Der Bewertungssachverstandige kann im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens
i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes
nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird
und grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bausachverstandigen notwendig).

Die erforderlichen Investitionen werden nicht in voller H6he vom vorlaufigen Sachwert
in Abzug gebracht. Bei Objekten in guten Wohnlagen sind Instandsetzungsmalinah-
men/Modernisierungsmalnahmen von potentiellen Erwerbern nicht in voller Hohe der
zu erwartenden Kosten bei der Kaufpreisbildung durchsetzbar bzw. werden nicht in vol-
ler Hohe berucksichtigt, da hier vor allem die Wohnlage den Ausschlag in der Entschei-
dung fur oder gegen ein Objekt gibt. Zudem werden insbesondere bei (energetischen)
Sanierungen derzeit attraktive Fordermdglichkeiten/Zuschisse angeboten, welche die
Investitionskosten fir den Erwerber senken, z.B. fur Heizung, Fenster, Dammung etc.

Ansatz der BoG-Unterhaltungsbesonderheiten: -237.300,00 € x 0,80 = -189.840,00 €
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4.3 Vergleichswertermittlung/Plausibilisierung

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 Grundstiick hinreichend ubereinstimmen (Vergleichsgrundstu-
cke). Hierzu ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen notwendig.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, wer-
den als ,,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zu-
néachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m2 Wohnflache) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, wer-
den diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. 8 24 ImmoWertV 2021).
Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Ab-
schlage an die wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objektes anzupassen.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes werden die im Grundsticksmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal veroffentlichten Immobilienrichtwerte her-
angezogen. Diese beziehen sich auf den Faktor Kaufpreis : Wohnflache und wurden in
den Jahren 2018 bis 2022 aus einer Gesamtstichprobe von n = 419 Kauffallen mittels
einer multiplen Regressionsanalyse ermittelt.

Es wurden nur Objekte mit folgenden Merkmalen bertcksichtigt:

Kaufzeitpunkt: 2018-2022

Lage/Bodenrichtwerte: 160,00 €/m=2 bis 470,00 €/m=2

Grundstucksflache: 220 m2 bis 1.700 m=2

Gebaudealter: 6 bis 140 Jahre

Ausstattung: mittlere Ausstattung mit Heizung, Bad, WC; Gebé&ude,

die umfangreich modernisiert werden mussen, wurden
nicht bertcksichtigt

Keller: voll unterkellert
Wohnflache: 70 m2 bis 310 m=2
Garagen: nicht im Preis enthalten

Der Immobilienrichtwert fur freistehende Ein- bis Zweifamilienhduser liegt bei
2.600,00 €/m?2, vgl. Berechnung in Anlage 8. Der vorlaufige Vergleichswert des Bewer-
tungsobjektes ergibt sich somit wie folgt:

2.600,00 €/m2 x 169 m2 Wohnflache = 439.400,00 €
zzgl. Garage, pauschal + 12.000,00 €
Vergleichswert = 451.400,00 €

rd. 451.000,00 €

Ohne Berucksichtigung der Garage und aufgrund von Rundungsdifferenzen wird in An-
lage 8 ein Wert von 440.000,00 € ausgewiesen.
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Hinweise zur Vergleichswertermittlung:

Die Ableitung der Immobilienrichtwerte erfolgt aus Uberwiegend schadensfreien Objek-
ten, d. h. Objekte, die umfangreich modernisiert werden mussen, wurden nicht berick-
sichtigt. Insofern ist der ermittelte Vergleichswert nur mit dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert (468.070,38 €) vergleichbar.

4.4 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,Wege- und Verkehrs-
flachen*

Verkehrs- und Wegeflachen haben Ublicherweise keinen eigenen Verkehrswert i.S. des
8§ 194 BauGB. Niemand wirde eine Wegeflache oder einen Anteil an einer Wegeflache
kaufen, wenn er nicht als Eigentimer und Anlieger eines Hauptgrundstiucks (Haus/Woh-
nung) diese Wegeflache bendtigte, um zu seinem/r Haus/Wohnung/Garage zu gelan-
gen. Umgekehrt wirde niemand ein Haus/Wohnung/Garage kaufen, wenn er keine Zu-
fahrt zum erworbenen Objekt hatte. Der Wert von solchen Wegeflachen wie hier vorlie-
gend ist also bereits jeweils im Wert des Hauptgrundstticks enthalten.

Der Wert des 1/3 Miteigentumsanteils am Grundstick, verzeichnet im

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wuppertal-Elberfeld 6309 2/ zul
Gemarkung Flur Flurstucke
Wuppertal-Elberfeld 42 235

betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.12.2023

0,00 €

in Worten: null Euro.
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5 Verkehrswert

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 1966 errichtetes Zweifamilienhaus
mit Garage in guter Wohnlage. Im Jahr 2000 wurde eine neue Zentralheizung einge-
baut. Das Gebaude befindet sich ansonsten noch in grofRen Teilen im urspringlichen
Ausbauzustand. InstandhaltungsmalBnahmen und Modernisierungen wurden nicht
durchgefihrt.

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum
Wertermittlungsstichtag mit 289.000,00 € ermittelt. Der zur Stitzung ermittelte Ver-
gleichswert betragt 451.000,00 €. Dieser wurde jedoch vom Gutachterausschusses aus
schadensfreien Objekten abgeleitet und kann daher nicht zur Verkehrswertableitung
des vorliegenden Objektes herangezogen werden.

Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grund-
stuck in 42113 Wuppertal, Kuckelsberg 85, verzeichnet im

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wuppertal-Elberfeld 6309 1; 2/zu 1l
Gemarkung Flur Flurstucke
Wuppertal-Elberfeld 42 233, 235

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.12.2023 aus dem Sachwert abgeleitet und mit

290.000,00 €

in Worten: zweihundertneunzigtausend 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, 06.02.2024

gez. Gereon Leuz
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauNVO:

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

ImmoWertV:

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

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

GEG:

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

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

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, 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

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

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

Hankammer, Gunter: Schaden an Gebauden, Erkennen und Beurteilen,
Rudolf Muller Verlag, 2. aktualisierte und erweiterte Auflage 2009

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte Bergisches Land

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

des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 4: Fotos

Anlage 5:  Grundrisspléane

Anlage 6: Bescheinigung Uber ErschlieBungskosten-, Stralenbau- und Kanalan-

schlussbeitrédge nach 8 8 KAG

Anlage 7:  Auskunft aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster

Anlage 8: Auszug aus dem amtlichen Informationssystem zum Immobilienmarkt in

Nordrhein-Westfalen
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PrivatstralRe Kuckelsberg mit Suidansicht des Wohnhauses
(Flurstick 235)

Vorderansicht
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Zugangstreppe zur Haustlre
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Blick vom Balkon

vernachlassigte Terrasse

Gutachten: 2023-1609 Zweifamilienhaus mit Garage Seite 31
42113 Wuppertal, Kuckelsberg 85



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202 592000

veraltete elektrische Anlage
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sanierungsbediirftige Grenzmauer
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