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Gutachten
zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 Baugesetzbuch
des 94/1.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum

fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 42281 Wuppertal, Klingelholl 60, Gemarkung Barmen, Flur 35, Flurstiick 250,

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Spitzboden gelegenen, nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet

Geschaftsnummer: 400 K 62/25
Art der Liegenschaft: Nicht ausgebauter Spitzboden
Verkehrswert: 5.500,00 Euro

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 36 Seiten.
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1.

Aufgabenstellung
Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 03.09.2025 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des Teileigentumsrechts mit der Grundbuchbezeichnung

Teileigentumsgrundbuch von Barmen Blatt 25752,
94/1.000 Miteigentumsanteil,

Gemarkung Barmen, Flur 35, Flurstiick 250, Gebaude- und Freiflache, Klingelholl 60
in 42281 Wuppertal,

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Spitzboden gelegenen, nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 14.10.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Nicht ausgebauter Spitzboden

Gemal Teileigentumsgrundbuch von Barmen Blatt 25752

94/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Barmen, Flur 35, Flurstlick 250, Gebaude- und Freiflache, Klingelholl 60
in 42281 Wuppertal,

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Spitzboden gelegenen nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet

Grundstlicksflache gesamt: 286 m?

Bodenwert anteilig: 5.700,00 €

Baujahr: nicht bekannt Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 10 Jahre

Liegenschaftszinssatz: 8,0 %

Bewirtschaftungskosten: Verwaltung: 420,00 €
Instandhaltung: rd. 165,00 €
Mietausfallwagnis: 120,00 €

Jahresrohertrag: 1.200,00 € Jahresreinertrag: rd. 500,00 €

Vorlaufiger Ertragswert: 6.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Instandsetzungsbedarf -500,00 €

Verkehrswert: 5.500,00 € Wertermittlungsstichtag: 14.10.2025
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskuinfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:

Sonstige Auskunfte:

Ortsbesichtigung:

Hinweis:

Grundsttcksmarktbericht fur die Stadt Wuppertal far 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 12.09.2025

Auszilge aus der Bauakte

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.09.2025

Auszug aus dem Altlastenkataster vom 17.09.2025

Bescheinigung tber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag vom
12.09.2025

Auszug aus dem Teileigentumsgrundbuch von Barmen Blatt 25752
vom 04.09.2025

Teilungserklarung vom 18.02.1997

Berichtigung der Teilungserklarung vom 30.05.1997

14.10.2025

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um samtliche, nicht aus-
gebauten Raume im Spitzboden des Hauses Klingelholl 60, vgl. auch
Anlage 6.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Ortsteil Barmen.

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

Ort und
Einwohnerzanhl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Wuppertal
ca. 366.000 Einwohner
Ortsteil Barmen, nordéstlich des Stadtzentrums von Wuppertal.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind fulllaufig zu
erreichen.

Der Bahnhof Wuppertal-Oberbarmen mit Anschluss an den regiona-
len Schienenverkehr ist ca. 2,5 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 1 ist ca. 5,5 km, an die Auto-
bahn A 46 ca. 2,5 km entfernt.
Die Stralke Klingelholl ist in diesem Bereich eine innerértliche Durch-

gangsstralle mit mittlerem Verkehrsaufkommen.

Die umgebende Bebauung besteht aus mehrgeschossigen Wohnge-
bauden und vereinzelt gewerblicher Nutzung.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

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

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Barmen

Flur 35

Flurstick 250
Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstuck, weitestgehend rechteckig, regelmaRig
GrundstucksgroRe: 286 m?

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

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

StralRenart:

Strallenausbau:

Erschlieungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstuicksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Offentliche StraRenflache

Die StralRe Klingelholl ist vollstandig ausgebaut mit Parkmog-
lichkeiten im Stral3enraum.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stral’en und Ver-
kehr, ist fur die StralRe Klingelholl ein ErschlieRungsbeitrag
nicht mehr zu zahlen.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage sind Strallenbaubeitrage
nach Kommunalabgabengesetz nicht mehr zu erwarten.

Nicht bekannt

Das Gebaude Klingelholl 60 ist an der dstlichen und der west-
lichen Grundstlicksgrenze als Teil einer Reihenbebauung
grenzstandig errichtet.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutzbe-
horde, sind Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen fur
das Grundstuick Klingelholl 60 zur Zeit nicht bekannt. Ein Ver-
dacht auf Bodenbelastungen liegt vor, vgl. Anlage 4.

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

Amtsgericht Wuppertal
Teileigentumsgrundbuch von Barmen Blatt 25752

Grundbuchlich
gesicherte Rechte Keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorhanden.

und Lasten:

Baulasten: Gemal Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wup-
pertal sind zu Lasten des Grundstlicks Klingelholl 60 keine Bau-
lasten eingetragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht

Grundstiicksqualitat: Baureif

Planungsrechtliche = Das Gebaude Klingelholl 60 liegt innerhalb eines im

Beurteilung: Zusammenhang bebauten Ortsteils gemal § 34 BauGB, Art und
Mal der baulichen Nutzung richten sich hier nach der Bebauung
in der unmittelbaren Umgebung.

Bauordnungsrecht-  Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Bauakte
liche Beurteilung: beim Bauordnungsamt der Stadt Wuppertal beantragt.

Die dort vorliegenden Unterlagen wurden in digitalisierter Form zur
Verfugung gestellt. Demnach wurde 1965 eine Baugenehmigung
zur Modernisierung des Wohnhauses erteilt.

1996 erfolgte die Bescheinigung der Abgeschlossenheit zur Auftei-
lung in Eigentumswohnungen.

Teilungserklarung: Gemal Teilungserklarung vom 18.02.1997 sind in dem Mehrfamili-
enhaus Klingelholl 60 8 Wohnungen und 1 nicht zu Wohnzwecken
dienende Nutzungseinheit, bestehend aus drei Rdumen im Spitz-
boden, vorhanden. Zu den Wohnungen Nr. 1 bis Nr. 8 gehort je-
weils ein Kellerraum im Kellergeschoss, zu dem hier zu bewerten-
den Sondereigentum ist ein Kellerraum nicht zugehorig.

Gemal Teilungserklarung sind insbesondere zum Sondereigen-
tum u. a. zugehdrig:

+ Der FulRbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigen-
tum stehenden Raume;

- die nicht tragenden Zwischenwande;
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Protokolle der Eigen-
timerversammlung:

« der Wandputz und die Wandverkleidungen samtlicher Wande
in den zum Sondereigentum gehérenden Raumen, auch wenn
diese Wande selbst nicht im Sondereigentum stehen;

« Innenfenster, Innentiren und Innentreppen der Sondereigen-
tumsraume;

« Anlagen und Einrichtungen innerhalb der im Sondereigentum
stehenden Raume, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen
Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, sowie die Zu- und
Ableitungen der Versorgungs- und Entwasserungsanlagen je-
der Art von den Hauptstrangen ab.

Die Unterhaltungspflicht der Wohnungseigentiimer erstreckt sich
auf die AuRRenseiten der im Bereich des Sondereigentums vorhan-
denen Fenster sowie die Estriche.

Das Stimmrecht in der Wohnungseigentiimerversammlung richtet
sich nach den Miteigentumsanteilen.

Zur Gutachtenerstellung lagen die Protokolle der letzten beiden
Eigentimerversammlungen vor. Gemal Protokoll der Eigentumer-
versammlung vom 25.07.2025 wurde die Erneuerung der Hausein-
gangstur beschlossen, diese war zum Stichtag der Wertermittlung
noch nicht eingebaut. Die Kosten belaufen sich gemaf vorgenann-
tem Protokoll auf rd. 6.000,00 €.

Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 13.01.2023
lehnen die Miteigentimer den Dachausbau der Einheit-Nr. 9, dem
Bewertungsobijekt, jetzt und in Zukunft ab, der Beschluss wurde
einstimmig gefasst.
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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, sowie Angaben aus der Bau-
akte.

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.) konnte im Rahmen der Ortsbesichti-
gung nicht Uberpruft werden.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit
8 Wohnungen und ein Sondereigentum im Spitzboden des Gebaudes, dem Bewertungs-
objekt.

Art des Gebaudes: 4-geschossiges Mehrfamilienhaus
Ausgebautes Dachgeschoss als Vollgeschoss
Nicht ausgebauter Spitzboden (Bewertungsobjekt)
Mansardgiebeldach

Unterkellert
Anzahl der Wohn- 8 Wohnungen
und Nutzungseinheiten: 1 Sondereigentumseinheit im Spitzboden, das Bewertungs-
objekt
Baujahr: Nicht bekannt
Rohbau:
Aulenwande: Massiv, Verputz und Anstrich
Innenwande: Nicht bekannt
Geschossdecken: Decke Uber Kellergeschoss massiv als Kappendecke, Ubrige

Decken als Holzbalkendecken
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Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Treppenhaus:

Kellergeschoss:
Boden:
Waénde:
Decken:

Tdren:

Pfettendach
Mansardgiebeldach
Betondachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Hauseingangstur als Holzwerkstoffkonstruktion mit Fillun-
gen aus Ornamentglas

Hauseingangsbereich mit urspriinglichem Steinzeugbelag
Holzwangentreppe, Belag der Stufen und Podeste teilweise
aus Kunststoff, teilweise Oberflache lackiert

Wand- und Deckenflachen mit Verputz und Anstrich
Fenster als Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Zementestrich
Uberwiegend mit Kalkzementputz
Uberwiegend mit Kalkzementputz

Zu den Abstellkellern als einfache Holzlattenkonstruktion
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5.2. Ausstattung

Das Sondereigentum Nr. 9 liegt im Spitzboden als 4. Obergeschoss.
Es handelt sich um 3 nicht ausgebaute Dachraume, vgl. Anlage 3.
Eine unterseitige Dachdammung ist bereits vorhanden.

Der Bodenbelag besteht aus einfachen Holzdielen, die Wandflachen sind Uberwiegend
mit einem einfachen Verputz versehen.

Die an der Dachunterseite angebrachte Warmedammung ist mit einer Folie versehen.
Als Zugangstiren vom Treppenhaus sind Holzwerkstoff-Flllungstiren vorhanden.

Ein Stromanschluss ist vorhanden, ebenso ein Ausguss, jedoch ohne Wasserzapfstelle.

Die lichte Raumhdhe betragt unterhalb des Firstbalkens ca. 2,10 m, die Rdume sind des-
halb fir einen Ausbau zu Wohnzwecken nicht geeignet.
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5.3. Baulicher Erhaltungszustand

Das zur Ortsbesichtigung zugangliche Gemeinschaftseigentum war zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung in einem insgesamt befriedigenden baulichen Zustand.

Es wurden die folgenden Baumangel bzw. Bauschaden festgestellt:

Kellergeschoss

Hinweis: Zu dem zu bewertenden Teileigentum ist ein Kellerraum nicht zugehorig.
Die festgestellten Baumangel bzw. Bauschaden im Kellergeschoss betreffen jedoch
das Gemeinschaftseigentum.

Feuchteanzeichen mit Abplatzungen im Bereich der Bodenflache und an den Wand-

flachen;
in einigen Raumen befinden sich Sperrmullablagerungen.

Teileigentum Nr. 9, Bewertungsobjekt:
Dielenboden mit kleineren Fehlstellen
In den Raumen sind Baumaterialien gelagert, hier insbesondere Dachpfannen.

Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen und den Feststellungen
zur Ortsbesichtigung wurde in 2023 eine Dachsanierung beschlossen, die zwischenzeit-
lich bereits durchgefuhrt wurde.

Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 25.07.2025 wurde der Einbau einer
neuen Haustlr beschlossen, diese war zum Stichtag der Wertermittlung noch nicht mon-
tiert.
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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 der Stadt Wuppertal wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, 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
Bewertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Gemal den Feststellungen zur Ortsbesichtigung ist die lichte Raumhdhe in dem zu be-
wertenden Raum im Spitzboden fir eine Nutzung zu Wohnzwecken nicht ausreichend.
Fir den zu bewertenden Spitzboden wird deshalb eine Nutzung als Lagerflache ange-
nommen und, wegen fehlender Marktdaten, hier lediglich das Ertragswertverfahren
durchgefihrt.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden.

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

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert
Der Bodenrichtwert gemal Gutachterausschuss der Stadt Wuppertal betragt fir den
Ortsteil Barmen im Bereich des Bewertungsobjektes zum Stichtag 01.01.2025

215,00 €/m>.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Mischgebiet
Geschosszahl - -V
Geschossflachenzahl - 1.1

Erschlielungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstlck stimmt weitestgehend mit den Merkmalen des Richtwert-
grundstlicks Uberein:

Grundstucksflache 286 m?
Bodenrichtwert 215,00 €/m?
Bodenwert 61.490,00 € rd. 61.000,00 €

Der Bodenwertanteil wird anhand der Miteigentumsanteile ermittelt:

Bodenwert 61.000,00 €
Miteigentumsanteil 94 / 1.000

Bodenwert anteilig 5.734,00 € rd. _5.700,00 €
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6.3. Ertragswertermittiung

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

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

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

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

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

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h. er stellt ein Mal fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde
zu legen ist, ist abhangig von der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt die allgemeinen vom Grundstticks-
markt erwarteten Ertrags- und Wertentwicklungen.

Ermittlung des Rohertrages

Zur Ermittlung des Rohertrages ist von der nachhaltig erzielbaren ortsublichen Miete aus-
zugehen. Es wird eine Nutzung als Lager- bzw. Abstellraum angenommen. Die Nutz-
flache wurde mit 40 m? ermittelt. Die erzielbare Miete wird unter Beriicksichtigung der un-
gunstigen Lage im Spitzboden als 4. Obergeschoss mit 2,50 €/m? Nutzflache, monatlich
100,00 € angenommen.

Bewirtschaftungskosten

- Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben des Gutachter-
ausschusses zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes mit 420,00 € jahrlich ange-
nommen.

Hinweis: Gemal den vorliegenden Hausgeldabrechnungen werden flr das zu bewer-
tende Sondereigentum die Verwaltungskosten in gleicher Hohe wie fur die Wohnungen
im Gebaude abgerechnet.

- Die Instandhaltungskosten werden ebenfalls auf der Grundlage der Auswertungen des
Gutachterausschusses, hier fur Nutzflache, mit 4,14 €/m? angenommen.

- Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der angenommenen Nutzung unter Berlck-
sichtigung des Risikos von Leerstandszeiten mit 10 % der Nettomieteinnahmen an-
genommen.
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Liegenschaftszinssatz

Fir die hier angenommene Nutzung, nicht ausgebauter Spitzboden als Lagerflache, ste-
hen Marktdaten nicht zu Verfugung.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der zukulnftigen Renditeerwar-
tung und damit von der langfristigen Vermietungsfahigkeit. Der Kreis der Mietinteressen-
ten ist hier stark eingeschrankt, es besteht ein nicht unerhebliches Risiko von langeren
Leerstandszeiten. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb mit 8,0 % angenommen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage gibt den Zeitraum an, in dem bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung eine Nutzung voraussichtlich mdglich ist.
Das Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf 80 Jah-
re, die Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung des Ausbauzustands auf 10 Jahre ge-
schatzt.

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag  Nutzflache SB rd. 40 m? x 2,50 €/m? 100,00 €

gesamt per anno 1.200,00 €
Verwaltungskosten 420,00 € per anno
Instandhaltungsaufwand 165,60 € per anno
Mietausfallwagnis 10% der Nettomieteinnahmen -705,60 €
Reinertrag 494,40 €

Verzinsung des Bodenwertes

Anteiliger Bodenwert 5.700,00 €
Liegenschaftszinssatz 8,0% -456,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 38,40 €
Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz 8,0%
und RND 10 Jahren 6,710
Ertragswert der baulichen Anlagen 257,66 €
zzgl. Bodenwert 5.700,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 5.957,66 € rd. _6.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 39.118/25 Seite 21/36

6.4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sind als Abweichung zum normalen baulichen Zustand bei
der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Gemal den Ausfuhrungen unter Ziffer 5.3. sind in dem Dielenboden der Rdume kleinere
Fehlstellen vorhanden, vgl. auch Anlage 6, dazu wird eine pauschale Wertminderung in
Hbhe von 500,00 €
vorgenommen.

Gemal der Hausgeldabrechnung des Wohnungseigentumsverwalters flr den Zeitraum

01.01.2024 bis 31.12.2024 betrugen die laufenden Kosten fiir das zu bewertende Teilei-
gentum in diesem Zeitraum rd. 1.420,00 €, rd. 118,50 € monatlich.

Hinweis: Anteilige Kosten flir Wasser, Millgebiihren etc. sind anteilig fir das zu bewer-

tende Teileigentum nicht zu entrichten.

Die Erhaltungsricklage ist zum 31.12.2024 durch den Wohnungseigentumsverwalter mit
einem Soll-Betrag in H6he von rd. 14.500,00 € angegeben, die Summe der tatsachlich
verfugbaren Geldmittel betrug zum 31.12.2024 rd. 11.500,00 € fur die gesamte Eigentu-
mergemeinschaft.

Aufgrund der baulichen Gegebenheiten, hier insbesondere der geringen lichten Raumho-
he, sowie aufgrund eines Beschlusses der Eigentiimerversammlung ist ein Ausbau der
Raumlichkeiten mit Nutzungsanderung zu Wohnzwecken nicht moglich.
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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 tblichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und

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

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

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr tblichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. ausgefuhrt liegen fur die hier angenommene Nutzung, Spitzboden
als Lagerflache, keine Marktdaten vor, es wurde deshalb lediglich das Ertragswertverfahren
aufgrund der erzielbaren Miete und eines entsprechenden ideellen Bodenwertanteils durchge-
fuhrt.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus dem vorlaufigen Ertragswert sind die besonderen spe-
zifischen Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen:

Vorlaufiger Ertragswert rd. 6.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandsetzungsbedarf -500,00 €

Verkehrswert 5.500,00 € rd. 5.500,00 €
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Der aus dem Ertragswert ermittelte Verkehrswert flir den 94/1.000 Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum fir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstlick

Klingelholl 60 in 42281 Wuppertal

Teileigentumsgrundbuch:  Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Blatt 25752 Barmen 35 250

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Spitzboden gelegenen nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet,

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2025 geschatzt auf rd.

5.500,00 €

in Worten: Funftausendfiinfhundert Euro.

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

Dortmund, 09.01.2026

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

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

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1) Kleiber, Simon, Weyers Verkehrswertermittiung von Grundstucken
8. Auflage 2017

(2) ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
Fassung vom 14.07.2021

(3) WertR Wertermittlungsrichtlinien
12. Auflage November 2015

. erordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(4) I.BV Verord Ub h irtschaftliche B h
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

(5) WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien 2006
Wolfgang Kleiber Bundesanzeiger-Verlag
12. Auflage 2016
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Nutzflache

Teileigentum Nr. 9

Raum 1 8,20m X 3,80m = 31,16 m?

- 248m X 1,96 m = 4,86 m?

- 0,50m X 0,50m = 0,25 m?

- 0,50m X 0,50m = 0,25 m?

+ 1,09m X 1,80 m = 1,96m? = 27,76 m?
Raum 2 3,32m X 1,84 m = 6,11 m?
Raum 3 3,45m X 1,84 m = 6,35 m?

Nutzflache Teileigentum Nr. 9 gesamt 40,22 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss

Ein Kellerraum ist zu dem zu bewertenden Teileigentum nicht zugehorig, im Kellergeschoss be-
finden sich jedoch Gemeinschaftsraume.
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Grundriss Spitzboden

Der Vorflur vom Treppenhaus zum Raum 2 ist in der Ortlichkeit nicht vorhanden.
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Gebaudeschnitt
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

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

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

Teilansicht rickseitige Fassadenflache Teilansicht rickseitige Fassadenflache

Treppenhaus mit Hauseingangstur Ausgangstir zum Hof
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Treppenhaus Treppenhaus Dachgeschoss

Teileigentum Nr. 9: Raum 1 Spitzboden
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Schadstellen Dielenboden
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Fehlender Bodenbelag

Fehlender Bodenbelag Ausguss, eine Wasserzapfstelle
ist nicht vorhanden
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Zugangstiur vom Treppenhaus, im Bildhinter-

grund die Zugangstir zu Raum 2

Teilansicht Raum 3
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Treppenhaus Spitzboden
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