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1. Aufgabenstellung

Gemal Auftrag des Amtsgerichts Wuppertal vom 17.03.2025 soll in dem Verfahren zur Zwangs-
versteigerung des in Wuppertal gelegenen Grundstlicks

Grundbuch von Vohwinkel Blatt 6130
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 11:

Gemarkung Vohwinkel, Flur 54, Flurstiick 308, Gebaude- und Freiflache,
Kaiserstralde;

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 12:

Gemarkung Vohwinkel, Flur 54, Flurstlick 309, Gebaude- und Freiflache,
Kaiserstralde;

Grundbuch von Vohwinkel Blatt 91
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1:

5/14 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Vohwinkel, Flur 54, Flursttick 202,
Verkehrsflache, Kaiserstral3e;

Grundbuch von Vohwinkel Blatt 9517
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 5:

Gemarkung Vohwinkel, Flur 54, Flurstiick 307, Gebaude- und Freiflache, Kaiserstrale;

Grundbuch von Vohwinkel Blatt 9518
Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1:

4/7 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Vohwinkel, Flur 54, Flurstick 310, Ver-
kehrsflache;

ein Gutachten uber den Wert der Liegenschaft erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 29.07.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: 3 Flurstlicke mit Rohbauten, abbruchreif
2 Flursticke als Miteigentumsanteil an Zuwegungen

Gemarkung Vohwinkel, Flur 54

Flurstiick 202, 5/14 Miteigentumsanteil, anteilig rd. 36 m2
Flurstiick 310, 4/7 Miteigentumsanteil, anteilig rd. 109 m2
Flurstuck 307 250 m?
Flurstick 308 301 m?
Flurstuck 309 743 m?

42329 Wuppertal, Kaiserstralie
Bodenwert, unbelastet: rd. 140.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Pauschale Wertminderung fiir Abbruchkosten -15.000,00 €

Verkehrswert: rd. 125.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 29.07.2025

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Grundbuch von Vohwinkel Blatt 9518
Abteilung Il Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht fur den jeweiligen Eigentu-
mer des Grundstlicks Vohwinkel, Flur 54, Flursttck 201

Wertminderung 0,00 €

Lfd. Nr. 2
Belastung aller Miteigentumsanteile zu Gunsten der jeweiligen Eigentimer: Die Aufhebung der
Gemeinschaft ist ausgeschlossen, § 1010 BGB

Wertminderung 0,00 €

Lfd. Nr. 8
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Strom- und Gasleitungsrecht) fir den jeweiligen Eigen-
timer der Grundstiicke Vohwinkel Flur 54 Flurstlicke 301-310

Wertminderung 0,00 €

Zusammenstellung der Einzelverkehrswerte

Flurstick 307 27.000,00 €
Flurstick 308 34.000,00 €
Flurstuck 309 61.000,00 €
Flurstick 202 (5/14 Miteigentumsanteil) 770,00 €
Flurstiick 310 (4/7 Miteigentumsanteil) 2.300,00 €

Einzelverkehrswerte gesamt 125.070,00 € rd._125.000,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 26.03.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wuppertal vom
31.03.2025

Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Wuppertal vom
29.09.2025

Bescheinigung der Stadt Wuppertal, Ressort Strallen und Verkehr,
Uber den Erschlieffungs- und Strallenbaubeitrag vom 26.03.2025
Sonstige Auskinfte: Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt
Wuppertal fur 2025
Grundbuchauszuige des Amtsgerichts Wuppertal vom 09.06.2024,
14.06.2024 und 02.07.2024
Ortsbesichtigung: 29.07.2025

Hinweis: Zum Ortstermin waren die Flurstiicke 307, 308 und 309 nicht zu-
ganglich, es konnte lediglich eine Besichtigung von der Zuwegung
aus vorgenommen werden.
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4. Grundstiicksbeschreibung

4.1. Lage und Einbindung

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

Ortund Stadt Wuppertal
Einwohnerzahl: ca. 366.000 Einwohner
Lage: Ortsteil Vohwinkel, siidwestlich des Stadtzentrums von Wuppertal,

das Stadtzentrum ist ca. 6,5 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 46 ist ca. 1,0 km, an die
Autobahn A 535 ca. 1,5 km entfernt.

Der Bahnhof Wuppertal-Vohwinkel mit Anschluss an den regiona-
len Schienenverkehr ist ca. 1,5 km entfernt.

Eine Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist fuBlaufig
zu erreichen.

Wohn- und Die Kaiserstralde ist eine innerortliche Durchgangsstralde, qualifi-
Geschéftslage: ziert als BundesstraRe B 228 mit mittlerem, zeitweise erhohtem
Verkehrsaufkommen.

In der unmittelbaren Umgebung sind Uberwiegend 1- bis 2-ge-
schossige Wohnhauser vorhanden, entlang der Kaiserstrale eine
Mischung aus Mehrfamilien- und Wohn- und Geschéaftshausern so-
wie Gewerbegebauden.

Ein Kindergarten sowie Geschafte des taglichen Bedarfs sind ful3-
laufig zu erreichen. Eine Grundschule ist ca. 1,5 km entfernt.
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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 5 Flurstlicke zugehérig, Lage und Zuschnitt der Flurstiicke
sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entneh-
men.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Vohwinkel
Flur 54
Flurstiicke 202 (5/14 Miteigentumsanteil), 307, 308, 309,
310 (4/7 Miteigentumsanteil)

Grundstlickszuschnitt: Flurstlcke jeweils als Reihengrundstick, Flurstick 307 und
308 rechteckig, regelmalig, Flurstiick 309 unregelmafig

Lange der Strallenfront: Flurstick 307 ca. 6m
Flurstick 308 ca. 7m
Flurstick 309 ca.11m

GrundstucksgroRe: Flurstick 202 (anteilig) 36 m?
Flurstick 307 250 m?
Flurstick 308 301 m?
Flurstick 309 743 m?
Flurstick 310 (anteilig) 109 m?
Gesamt: 1.439 m?

Topografie: Vorderer Grundstlicksbereich mit Gefalle zu der Zuwegung,

Flurstiick 310, rickseitige Grundstiicksflache ansteigend
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Stralienart: Kaiserstralle als 6ffentliche StralRenflache
Zuwegung zu den Flursticken 307, 308 und 309 Uber Privat-
weg, Flurstiicke 202 und 310, jeweils als 5/14 bzw. 4/7 Miteigen-
tumsanteil Gegenstand dieses Gutachtens

Strallenausbau: Kaiserstralle als 6ffentliche StralRenflache vollstandig ausgebaut
mit beidseitig der Fahrbahn durch Bordstein baulich abgetrenn-
ten Gehwegen
Parkmdglichkeiten im Strallenraum
Zuwegung von der Kaiserstral3e Uber Privatweg, teilweise mit
Asphaltfeinbeton befestigt, teilweise mit Schotter

Versorgungsleitungen:  Nicht bekannt

Grundstlcksgrenzen: Flurstick 307
An der sudwestlichen Grundstlicksgrenze grenzstandige Bebau-
ung vorhanden, auf dem angrenzenden Flurstick ebenfalls
grenzstandige Bebauung vorhanden
Flurstick 308
Keine grenzstandige Bebauung vorhanden
Flurstick 309
An der norddstlichen Grundstiicksgrenze im vorderen Grund-
stiicksbereich grenzstandige Bebauung auf dem angrenzenden
Flurstiick vorhanden

Bodenverhaltnisse: Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutzbe-
hérde, sind Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen ge-
mal Bodenschutzgesetz fir das Bewertungsgrundstiick zur Zeit
nicht bekannt. Ein Hinweis auf mogliche Bodenbelastungen liegt
VOr.

Sobald das Grundstlick Bestandteil eines bau- oder planungs-
rechtlichen Verfahrens wird — insbesondere im Zusammenhang
mit Eingriffen in den Boden oder in das belastete Bauwerk — for-
dert die Untere Bodenschutzbehodrde i. d. R. Untersuchungen
ein, vgl. dazu auch Anlage 4.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht durchgeflhrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Wuppertal, Grundbuch von Vohwinkel Blatt 91

Grundbuchlich
gesicherte Rechte Keine wertbeeinflussenden Eintragungen
und Lasten:

Amtsgericht Wuppertal, Grundbuch von Vohwinkel Blatt 6130

Grundbuchlich Flurstlicke 308 und 309
gesicherte Rechte Bestandsverzeichnis
und Lasten: Lfd. Nr. 2/zu 11, 12

Wegerecht an den Grundstiicken Vohwinkel Blatt 2769

Amtsgericht Wuppertal, Grundbuch von Vohwinkel Blatt 9517

Grundbuchlich Flurstiick 307
gesicherte Rechte Bestandsverzeichnis
und Lasten: Lfd. Nr. 2/zu 1

Wegerecht an den Grundsticken Vohwinkel Blatt 2769

Abteilung I
Keine Eintragungen

Amtsgericht Wuppertal, Grundbuch von Vohwinkel Blatt 9518

Grundbuchlich Flurstick 310
gesicherte Rechte Bestandsverzeichnis
und Lasten: Lfd. Nr. 2/zu 1

Wegerecht an den Grundstiicken Vohwinkel Blatt 2769

Abteilung I

Lfd. Nr. 1 — Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den je-
weiligen Eigentimer des Grundstlicks Vohwinkel Flur 54 Flur-
stuck 201.

Lfd. Nr. 2 — Belastung aller Miteigentumsanteile zu Gunsten der
jeweiligen Miteigentimer:
Die Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen.

Lfd. Nr. 8 — Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserrohr-
und Stromkabelleitungsrecht) fur die WSW Energie & Wasser
AG Wuppertal

Baulasten: Zu Gunsten bzw. zu Lasten der zum Bewertungsumfang zuge-
horigen Flurstucke sind die folgenden Baulasten eingetragen:

Flurstick 309

Abstandsflachenbaulast zu Gunsten des Flurstlicks 201 mit der
Verpflichtung, eine Teilflache des Grundstlicks von baulichen
Anlagen — Gebauden — dauernd freizuhalten und diese Flache
auf den fUr das belastete Flurstiick geltenden Bauwich, hinteren
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Grenzabstand, Abstand oder die Abstandsflache nicht anrech-
nen zu lassen.

Flurstick 202, hier 5/14 Miteigentumsanteil

Verpflichtung zur Duldung, dass auf der Grundstticksflache eine
Zufahrt der beglnstigten Flurstiicke Gemarkung Vohwinkel Flur
54 Flursticke 201 und 203, 303-311 zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache angelegt, unterhalten und benutzt wird. Die Benutzbarkeit
ist durch dauernde Freihaltung von baulichen Anlagen und sons-
tigen Hindernissen zu gewahrleisten, sodass uber die genannte
Zufahrt der Verkehr der beglinstigten Flurstiicke abgewickelt
werden kann.

Flurstiick 310, hier 4/7 Miteigentumsanteil: Zufahrtsbaulast
Verpflichtung zur Duldung, dass auf dem Flurstiick eine Zufahrt
von den begunstigten Grundstiicken Gemarkung Vohwinkel Flur
54, Flursticke 303, 304, 305, 306, 307, 308 und 309 zur o6ffent-
lichen Verkehrsflache angelegt, unterhalten und benutzt wird.
Die Benutzbarkeit ist durch dauernde Freihaltung von baulichen
Anlagen und sonstigen Hindernissen zu gewahrleisten, sodass
Uber die genannte Zufahrt der Einsatz von Feuerlésch- und
Rettungsgeraten jederzeit mdglich ist sowie der den beglnstig-
ten Flursticken dienende Verkehr abgewickelt werden kann.

Denkmalschutz: Besteht nicht

Grundstucksqualitat: Baureif

Planungsrechtliche Die zu bewertenden Flursticke 307, 308 und 309 liegen inner-
Beurteilung: halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemalk § 34

BauGB. Art und Maf der baulichen Nutzung richten sich nach
der Bebauung in der unmittelbaren Umgebung.

Bauordnungsrechtliche Im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal liegen
Beurteilung: Unterlagen zu der auf den Flurstlicken 307, 308 und 309 vor-
handenen Bebauung nicht vor.

Die Bebaubarkeit der Flurstiicke kann ausschlief3lich im Rah-
men einer Anfrage beim Bauordnungsamt der Stadt Wuppertal
geklart werden.

Hinweis: Die Erschlieffung ist zumindest hinsichtlich der Zuwe-
gung durch entsprechende Baulasten gesichert, vgl. die voran-
gegangenen Ausflhrungen.
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5. Gebaudebeschreibung
5.1. Ausfiihrung und Ausstattung, baulicher Erhaltungszustand

Wie bereits ausgefihrt sind auf den Flurstiicken 307, 308 und 309 drei Gebaude in Rei-
henbauweise im Rohbauzustand vorhanden, vgl. auch Anlage 5.

Wie ebenfalls bereits ausgefihrt liegt eine Baugenehmigung dazu im Archiv des Bauord-
nungsamtes der Stadt Wuppertal nicht vor.

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war zum Ortstermin nicht mdglich.
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Wie bereits ausgefiihrt war eine Innenbesichtigung der auf den zu bewertenden Flurstiicken
vorhandenen Bebauung nicht mdglich. Zum Ortstermin wurden jedoch im Rahmen der
auleren Inaugenscheinnahme umfangreiche Feuchteschaden festgestellt, die vorhandene
Bausubstanz ist bereits Ianger den Witterungseinflussen ungeschitzt ausgesetzt. Zudem
liegen Unterlagen zur Errichtung von Gebauden auf diesen Flurstliicken beim Bauordnungs-
amt der Stadt Wuppertal nicht vor, hier fehlen insbesondere Nachweise zur Standsicherheit.

Es wird deshalb der Abbruch der vorhandenen baulichen Anlagen angenommen, vgl.
dazu auch Ziffer 6.3..
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6. Verkehrswertermittlung

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

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

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in 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 Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und veréffentlicht u. a. Bodenrichtwerte sowie Liegenschafts-
zinssatze, die fur die Grundstickswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfah-
ren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass Einflussgré3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiiberlegungen entsprechen.

Aulerdem sind moglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermittlungs-
ergebnisses.

Der Verkehrswert von unbebauten Grundstiicken, wie sie gemal den vorangegangenen
Ausflhrungen fiir die zu bewertenden Flurstliicke angenommen wird, erfolgt Gber den Bo-
denwert.
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6.2. Bodenwertermittlung

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 Grundsticks vom Richtwertgrundstick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Gemal Definition zum Bodenrichtwert werden die Flurstiicke als unbebaut angenommen.
Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, z. B. die vorhandene Bebau-
ung, abbruchreif, werden gesondert bertcksichtigt, vgl. Ziffer 6.3..

Bodenrichtwert

Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb einer Zone, fur die zum
Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert in Héhe von 215,00 €/m?
ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Mischgebiet
Geschosszahl —-1-Vv
Geschossflachenzahl -1,1

ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Zum Bewertungsumfang sind drei Flurstlicke sowie die Miteigentumsanteile an zwei wei-
teren Flurstiicken zugehorig.

Fir die Flurstiicke 307 und 308 wird zur Ermittlung des Bodenwertes der volle Bodenricht-
wert angenommen.

Far das Flursttck 309 wird lediglich der vordere, sudlich gelegene Grundsticksteil als
Baulandflache mit einer Flachengréfie von 400 m? angenommen, fur die Gbrige Grund-
stlicksflache eine Nutzung als hausnahes Gartenland mit gemaf Auswertung des Gutach-
terausschusses 20 % des ausgewiesenen Bodenrichtwertes.

Fur die Miteigentumsanteile an den Flurstlicken 202 und Flurstick 310, in der Ortlichkeit
jeweils als Zuwegung vorhanden, die jeweils durch Baulast gesichert ist, wird gemaR den
Auswertungen des Gutachterausschusses zum Bodenwert fur Verkehrsflachen ein Wert-
ansatz von 10 % des Bodenrichtwertes angenommen.

Die durch Baulast jeweils gesicherte Zuwegung zu den Flursticken 307, 308 und 309, ist
ungunstig, die Breite betragt im Bereich der drei Flurstiicke gemaf Darstellung in der
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Flurkarte ca. 3,00 m, im Bereich des Flurstiicks 202, direkte Zuwegung von der Kaiser-
stralde, rd. 3,50 m. Fir diese drei Flurstlicke wird deshalb eine Wertminderung des Bo-
denwertes um 10 % vorgenommen.

Ebenfalls zu berlicksichtigen ist, dass fir die erforderliche Erschlieung Zuwegungsbau-
lasten zu Lasten der ebenfalls als Miteigentumsanteile zugehdrigen Flurstlicke eingetragen
sind. Zu Lasten des ebenfalls als Miteigentumsanteil zum Bewertungsumfang zugehdorigen
Flurstiicks 310 ist zudem eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit als Wasserohr- und
Stromkabelleitungsrecht zu Gunsten der WSW Energie & Wasser AG Wuppertal eingetra-
gen. Die vollstandige ErschlieRung der Flursticke 307, 308 und 309 ist damit jedoch nicht
gesichert, es fehlt hier an der tatsachlichen ErschlieRung hinsichtlich der erforderlichen Zu-
leitungen und insbesondere auch des Anschlusses an die Kanalisation. Es wird deshalb
der Qualitatszustand Rohbauland fir die Flurstiicke 307, 308 und 309 angenommen. Ge-
maf einer Auswertung des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal wurde fir Roh-
bauland, fiir das die Erschliefung noch nicht in vollem Umfang gesichert ist, Kaufpreise
zwischen 30 % und 90 % des Bodenrichtwertes erzielt. Zur Berlcksichtigung der ungeklar-
ten Leitungsrechte erfolgt deshalb ein weiterer Wertabschlag in Hohe von 30 %.

Der Bodenwert wird wie folgt ermittelt:

Flurstiick 307

Grundstucksflache 250 m?

Bodenrichtwert 215,00 €/m?

Vorlaufiger Bodenwert 53.750,00 €

Unglinstige Zuwegung -10% -5.375,00 €

Rohbauland: ErschlieRung nicht

vollstéandig gesichert -30% -16.125,00 €

Bodenwert Flurstiick 307 32.250,00 € rd._32.000,00 €

Flurstiick 308

Grundstucksflache 301 m?
Bodenrichtwert 215,00 €/m?
Vorlaufiger Bodenwert 64.715,00 €
Ungunstige Zuwegung -10% -6.471,50 €

Rohbauland: ErschlieRung nicht
vollstdndig gesichert -30% -19.414,50 €

Bodenwert Flurstiick 308 38.829,00 € rd._39.000,00 €
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Flurstiick 309

Grundsticksflache 743 m?

davon Baulandflache 400 m?

Bodenrichtwert 215,00 €/m?

Vorlaufiger Bodenwert Baulandflache 86.000,00 €
Ungunstige Zuwegung -10% -8.600,00 €
Rohbauland: Erschliefung nicht

vollstéandig gesichert -30% -25.800,00 €
Bodenwert Baulandflache 51.600,00 €
Hausnahes Gartenland 343 m?

20 % des Bodenrichtwertes 43,00 €/m?

Bodenwert hausnahes Gartenland 14.749,00 €

Bodenwert Flurstiick 309 66.349,00 € rd._66.000,00 €

Flurstiick 202

Grundstticksflache

5/14 Miteigentumsanteil

Bodenrichtwert

10 % des Bodenrichtwertes

Bodenwert Flurstiick 202

Flurstick 310
Grundstucksflache
4/7 Miteigentumsanteil
Bodenrichtwert

10 % des Bodenrichtwertes

Bodenwert Flurstiick 310

100 m?

36 m?
215,00 €/m?
21,50 €/m?

191 v

109 nv?
215,00 €/m?
21,50 €/m?

767,86 € rd._770,00 €

—e—

2.346,57 € rd._2.300,00 €
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Zusammenstellung der Bodenwerte

Flurstiick 307 32.000,00 €
Flurstiick 308 39.000,00 €
Flurstiick 309 66.000,00 €
Flurstiick 202 (5/14 Miteigentumsanteil) 770,00 €
Flurstliick 310 (4/7 Miteigentumsanteil) 2.300,00 €

Bodenwert gesamt 140.070,00 € rd._140.000,00 €
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6.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungs- bzw. Erneuerungsbedarf sind als
Abweichung zum normalen baulichen Zustand bei der Wertermittlung zu berucksichtigen.
Fir den Modernisierungszustand des Gebaudes wurde bereits Gber die Alterswertminde-
rung, also die Annahme der Restnutzungsdauer, eine entsprechende Anpassung vorge-
nommen. Weitere Wertminderungen werden fur den unmittelbaren bzw. den kurzfristigen
Instandsetzungsbedarf vorgenommen.

Wie bereits unter Ziffer 5.2. ausgeflhrt weisen die auf den Flursticken 307, 308 und 309
vorhandenen baulichen Anlagen Feuchteschaden auf, eine Innenbesichtigung war zum
Ortstermin nicht moéglich, es wird deshalb der Abbruch der baulichen Anlagen angenom-
men, auch, weil im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal keine Unterlagen
fur eine Baugenehmigung vorliegen.

Eine Kostenschatzung der tatsachlichen Abbruch- und Entsorgungskosten kann im Rah-
men eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswertes nicht vorgenommen werden,
unter Berlcksichtigung der eingeschrankten Zufahrtsméglichkeiten tber den vorhandenen
Privatweg von der Kaiserstralie erfolgt deshalb eine pauschale Wertminderung in Hohe
von 5.000,00 € je Flurstuck, insgesamt 15.000,00 €.
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist
gemal § 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 Objekts, von der tblichen Nutzung, vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierter Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr
und

von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um drei Flurstiicke mit Rohbauten, abbruchreif, so-
wie Miteigentumsanteilen an zwei weiteren Flurstiicken, Zuwegungen.

Der Bodenwert der Flurstiucke wurde ermittelt mit insgesamt rd. 140.000,00 €. Zusatzlich zu be-
ricksichtigen sind die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, hier Abbruchkos-
ten:

Vorlaufiger Bodenwert rd. 140.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Pauschale Wertminderung fiir Abbruchkosten -15.000,00 €

Verkehrswert rd.__125.000,00 €
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Der Verkehrswert flr die Liegenschaften
Kaiserstrale in 42329 Wuppertal

Grundbiicher: Gemarkung: Flur: Flurstiicke:

Blatt 91, 6130, 9517, 9518 Vohwinkel 54 202 (5/14 Miteigentumsan-
teil), 307, 308, 309, 310 (4/7

Miteigentumsanteil)

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.07.2025 geschatzt auf rd.

125.000,00 €

in Worten: Einhundertfiinfundzwanzigtausend Euro.

Die Sachverstandige bestatigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass das Gutachten eigenver-
antwortlich unter ihrer Leitung erstellt wurde und dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder sei-
nen Angaben keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 09.10.2025

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.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 1355/25 Seite 23, 36 I

8. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

In Abteilung Il des Grundbuchs sind Lasten und Beschrankungen eingetragen, die auftragsge-
mald gesondert zu berticksichtigen sind:

Grundbuch von Vohwinkel Blatt 9518

Abteilung Il, Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Vohwinkel Flur 54 Flurstiick 201.

Von dem belasteten Flurstiick 310 ist ein 4/7 Miteigentumsanteil zum Bewertungsumfang zuge-
horig.

Das Flurstiick ist in der Ortlichkeit als Zuwegung vorhanden, dies wurde bereits bei der Ermitt-
lung des Bodenwertes berlicksichtigt, vgl. die Ausfiihrungen unter Ziffer 6.2.. Eine zusatzliche
Wertminderung wird deshalb nicht vorgenommen.

Lfd. Nr. 2

Belastung aller Miteigentumsanteile zu Gunsten der jeweiligen Miteigentumer:

Die Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen, § 1010 BGB.

Wie bereits ausgefuhrt dient das belastete Flurstlick als Zuwegung, eine Beeintrachtigung ist
mit der Eintragung nicht verbunden.

Lfd. Nr. 8
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Strom- und Gasleitungsrecht) fur den jeweiligen Eigen-
tumer der Grundstlicke Vohwinkel Flur 54 Flursticke 303-310

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung vor.

Demnach ist die WSW Energie & Wasser AG in Wuppertal berechtigt, auf dem belasteten
Grundstuck Wasserrohr- und Stromkabelleitungen zu haben, dauerhaft zu belassen, zu betrei-
ben und ggf. zu erneuern.

Die Begunstigte darf jederzeit an diesen Leitungen und den dazugehérigen Anlagen Revisionen
und Ausbesserungen vornehmen, Neuanschlisse herstellen und bei der Austibung aller ihr vor-
stehend eingeraumten Rechte den Grundbesitz betreten/befahren bzw. durch Beauftragte be-
treten/befahren lassen. Die Leitungen, Leitungsfihrung innerhalb eines Schutzstreifens, ist dem
nachfolgend abgebildeten Lageplan zu entnehmen.

Der Grundstlickseigentimer des belasteten Grundstiicks verpflichtet sich, zur Aufrechterhaltung
der eingeraumten Rechte Uber den Leitungen in gesamter Grundstiicksgrée eine Bebauung
und die Errichtung von Anlagen sowie die Vornahme von Handlungen zu unterlassen, welche
den Bestand der Leitungen und der dazugehorigen Anlagen beeintrachtigen oder ihre Zugang-
lichkeit ver- oder behindern.

Unter Ziffer 6.2. zur Ermittlung des Bodenwertes wurde fir das Flurstiick eine fir die tatsachli-
che Nutzung als Zuwegung, durch Grunddienstbarkeit und durch Baulast gesichert, angenom-
men. Mit der hier eingetragenen Grunddienstbarkeit ist deshalb keine zusatzliche Wertbeein-
trachtigung verbunden.
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9. Einzelverkehrswerte

Auftragsgeman sind die Einzelverkehrswerte aller zum Bewertungsumfang zugehérigen Flur-
sticke zu ermitteln.

Auf der Grundlage der Ausfliihrungen unter Ziffern 6.2. und 6.3. werden die Einzelverkehrswerte
wie folgt ermittelt:

Flurstick 307

Das Flurstick 307 hat eine Grundsticksflache von 250 m2. Da die ErschlieRung des Grund-
stiicks nicht vollstandig gesichert ist, wurde eine Grundstlicksqualitat als Rohbauland angenom-
men und der Bodenwert mit rd. 32.000,00 € ermittelt. Zusatzlich zu bertcksichtigen sind die be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, hier die Abbruchkosten:

Flurstiick 307
Bodenwert gemal Ziffer 3.2. 32.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Abbruchkosten vorhandene Bausubstanz -5.000,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 307 27.000,00 €
Flurstiick 308

Das Flurstick 308 hat eine Grundstiicksflache von 301 m2. Da die ErschlieRung des Grund-
stiicks nicht vollstandig gesichert ist, wurde eine Grundstlicksqualitat als Rohbauland angenom-
men und der Bodenwert mit rd. 39.000,00 € ermittelt. Zusatzlich zu bertcksichtigen sind die be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, hier die Abbruchkosten:

Flurstiick 308
Bodenwert gemaf Ziffer 3.2. 39.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Abbruchkosten vorhandene Bausubstanz -5.000,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 308 34.000,00 €
Flurstick 309

Das Flurstick 309 hat eine Grundsticksflache von 743 m2. Da die ErschlieRung des Grund-
stiicks nicht vollstandig gesichert ist, wurde eine Grundstlicksqualitat als Rohbauland angenom-
men und der Bodenwert mit rd. 66.000,00 € ermittelt. Zusatzlich zu bertcksichtigen sind die be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, hier die Abbruchkosten:
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Flurstiick 309
Bodenwert gemaR Ziffer 3.2. 66.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abbruchkosten vorhandene Bausubstanz -5.000,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 309 61.000,00 €
Flurstick 202

Zum Bewertungsumfang zugehorig ist der 5/14 Miteigentumsanteil an dem Flurstick 202. Ge-
maf den vorangegangenen Ausfuhrungen wurde der Bodenwert, hier der Einzelverkehrswert,
ermittelt mit rd. 770,00 €.

Flurstick 310

Zum Bewertungsumfang zugehorig ist der 4/7 Miteigentumsanteil an dem Flurstiick 310. Ge-
mal den vorangegangenen Ausflihrungen wurde der Bodenwert, hier der Einzelverkehrswert,
ermittelt mit rd. 2.300,00 €.

Zusammenstellung der Einzelverkehrswerte

Flurstlck 307 27.000,00 €
Flurstick 308 34.000,00 €
Flurstick 309 61.000,00 €
Flurstick 202 (5/14 Miteigentumsanteil) 770,00 €
Flurstick 310 (4/7 Miteigentumsanteil) 2.300,00 €

Einzelverkehrswerte gesamt 125.070,00 € rd._125.000,00 €
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10. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(2)

3)

(4)

()

(6)

(7)

(8)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

NHK 2010

Il. BV

Baugesetzbuch

WertR 06
Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 14.07.2021

Wertermittlungsrichtlinien
12. Auflage November 2015

Normalherstellungskosten gemaR Wertermittlungsrichtlinien
Herausgegeben vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen

Stand: 05.09.2012

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

Fassung vom 03.11.2017

Wertermittlungsrichtlinien 2006
Bundesanzeiger-Verlag
12. Auflage 2016
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Anlage 2 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 3 — Fotodokumentation

Ansicht Bebauung Flurstlicke 307, 308 und 309, abbruchreif

Innenansicht vorhandene Bebauung Zuwegung Uber das Flurstick 310, als 4/7 Mit-
eigentumsanteil zum Bewertungsumfang
zugehorig
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Flurstiick 310, im Bildvordergrund, und Flur- Flurstlick 202 als Zufahrt zur Kaiserstrafe
stick 202, als 5/14 Miteigentumsanteil zum
Bewertungsobjekt zugehorig, als Zufahrt zur

Kaiserstralle
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