Sachverstandigenbiiro
Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

ﬁ
Y

Amtsgericht Wuppertal
Justizzentrum Eiland 2
42103 Wuppertal

Von der Industrie- und
Handelskammer zu Dortmund
offentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir
die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Dipl.-Ing.
Roswitha Harnach

Chemnitzer Strale 38-40
44139 Dortmund

Fon 02 31.55 74 09 34
Fax 02 31.55 74 09 35
25.06.2025

In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich keine Anlagen
(Teilungserklarung, Amtsauskiinfte etc.).

Das Originalgutachten kann nach vorheriger telefonischer Anmeldung in der
Geschiftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 Baugesetzbuch

Geschéaftsnummer:
Fur die Liegenschaft:
Art der Liegenschaft:

Verkehrswert:

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 55 Seiten.

400 K 75/23

Werth 9, Adolf-Roder-Gasse 4, 42275 Wuppertal
Wohn- und Geschéaftshaus

424.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3862/24 Seite 2 /55

Inhaltsverzeichnis
1. AUFGADENSTEIIUNG ...t e e e e e e e e e e e 3
2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse ... 4
3. Grundlagen des GUIACKHTIENS ..........uuueiiiiii e e e 5
4. GrundstlckSDeSCIeiDUNG ........cooiiiii e 6
4.1, Lage und BiNDINAUNG .......oooiiiiiii e e e 6
A o =Y g T od o F= 3 =Y o U 8
4.3. ErschlieBUNGSZUSTANG .........ooiiiiiiiiiiiiii it 10
4.4. Rechtliche GEgeDENNEItEN .......uuveieiiiii e 11
5. GebAUdebESCRIEIDUNG ... 13
5.1, AusfUhrung und AUSSEattUNG .......oooiiiiii e 13
5.2. Baulicher ErhaltungsSzustand ............cc.uuuiiiiiiiiie e 17
6. VerkehrswertermittIUNg ... 18
6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ... 18
6.2. BodenwertermMittlung .........oooiiiiiiii e 19
6.3. Ertragswertermittiung ............oeeeiiiiee s 20
6.4. SaChWertermMittiunNg ..........ouiiiiiiee e 24
6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale .............ccccceeiiiiiiiiiiiiiiiee. 26
=Y 1= T 1. = ] P 27
ST A T | o 1= o o | AP R OO PP PPPPPPPPPP 29
S B N o] = o = o TP PSP PP 31
Anlage 1 — LiteraturverZeiChNis .........oouuuiiii e e e e e e eees 31
Anlage 2 — MassSenbereChNUNGEN ...... oo e e e e e e e e eeeeans 32
Anlage 3 — BauzZeIChNUNGEN ..........oi i e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeaeeees 36
Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal ..........ccccooiiiiiiiiiiie e, 42

Anlage 5 — FOtodoKUMENTALION .......ii i e e e e e eees 43



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3862/24 Seite 3 /55

1.

Aufgabenstellung

Gemal Auftrag des Amtsgerichts Wuppertal vom 13.08.2024 soll in dem Verfahren zur Zwangs-
versteigerung des in Wuppertal belegenen Grundstlicks

Grundbuch von Barmen Blatt 5145,

Gemarkung Barmen, Flur 121, Flurstlick 153, Gebaude- und Freiflache,

Werth 9, Adolf-Réder-Gasse 4 in 42275 Wuppertal,

ein Gutachten Uber den Wert der Liegenschaft erstellt werden.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der 2. Ortsbesichtigung, der 03.04.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Wohn- und Geschaftshaus

Gemarkung Barmen, Flur 121, Flurstlick 153
Werth 9, Adolf-Rdder-Gasse 4, 42275 Wuppertal

Grundsticksflache: 97 m? Bodenwert:

Marktubliche Mieten:

rd. 107.000,00 €

Lage Nutzung Flache Nettokaltmiete €/m?
EG links Gewerbe 48 m? 1.200,00 € 25,00
EG rechts Gewerbe 21m? 420,00 € 20,00
1.0G Wohnung 65 m? 455,00 € 7,00
2.0G Wohnung 65 m? 455,00 € 7,00
3.0G Wohnung 63 m? 441,00 € 7,00
4. OG Wohnung 53 m? 371,00 € 7,00
315m? 3.342,00 €
Baujahr: 1956 Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 6,0%
Bewirtschaftungskosten: Verwaltung rd.2.100,00 € p. a.

Instandhaltung
Mietausfallwagnis

Jahresrohertrag: rd. 40.100,00 € Jahresreinertrag:
Vorlaufiger Vorlaufiger markt-
Ertragswert: rd. 435.000,00 € angepasster Sachwert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Instandsetzungsbedarf

ErschlieBungsbeitragspflicht

Verkehrswert: rd. 424.000,00 € Wertermittlungsstichtag:

Zubehor: Wohnungsmoblierung

rd. 4.300,00 € p. a.
rd. 1.600,00 € p. a.

rd.  32.000,00 €

rd. 448.000,00 €

-10.000,00 €
-1.000,00 €

03.04.2025

2.250,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:

Sonstige Auskiinfte:

Ortsbesichtigungen:

Hinweis:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 27.08.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wuppertal vom
28.08.2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster der Stadt Wuppertal vom
28.08.2024

Bescheinigung der Stadt Wuppertal, Ressort Strallen und Verkehr,
Uber den Erschlielfungs- und Strallenbaubeitrag vom 26.08.2024
Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses in der Stadt

Wuppertal fur 2025

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Wuppertal vom 14.08.2024

12.02.2025 und 03.04.2025

Im Kellergeschoss waren zur Ortsbesichtigung nicht alle Rdume
zuganglich.

Die hinter dem Gebaude gelegene Hofflache war zum Ortstermin
nicht zuganglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

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

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Wuppertal
ca. 366.000 Einwohner

Ortsteil Barmen, stidostlich des Stadtzentrums von Wuppertal, das
Stadtzentrum ist ca. 4,0 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 46 ist ca. 2,0 km, an die
Autobahn A 1 ca. 5,0 km entfernt.

Der Bahnhof Wuppertal-Barmen mit Anschluss an den Uberregio-
nalen Schienenverkehr ist fuBlaufig erreichbar.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs, insbesondere
auch der Schwebebahn, sind fullaufig zu erreichen.

Die StralRe Werth und die Adolf-Réder-Gasse sind Teil der Ful3-
gangerzone im Stadtzentrum von Wuppertal-Barmen.

Die Umgebungsbebauung besteht aus mehrgeschossigen Wohn-
und Geschaftshausern mit Einzelhandel und Gastronomiebetrieben
im Erdgeschoss sowie Wohnungen, Blros und Praxen in den
Obergeschossen.

Kindergarten, Grundschule sowie Geschafte des taglichen Bedarfs
sind ful3laufig zu erreichen.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

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

Grundstiicksbezeichnung: Gemarkung Barmen
Flur 121
Flurstick 153

Grundstuckszuschnitt: Eckgrundstuck, rechteckig, regelmaRig

Lange der StralRenfront: Werth ca.10m
Adolf-Réder-Gasse ca. 10 m

Grundstlicksgrofle: 97 m?

Topografie: Eben
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

Erschlielungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstucksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Strale Werth und Adolf-Roder-Gasse als offentliche StralRen-
flache

Als Teil der Fulligangerzone im Stadtzentrum von Wuppertal-
Barmen vollflachig gepflastert.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stralien und
Verkehr, ist fur die StralRe Werth ein ErschlieBungsbeitrag nach
Baugesetzbuch nicht mehr zu zahlen.

Die Adolf-Roder-Gasse stellt derzeit keine ErschlieBungsanlage
im Sinne des § 127 Abs. 2 BauGB dar. Sollte die vorgenannte
Stralle einmal den Status einer 6ffentlichen Erschliefungsanla-
ge erhalten und auf stadtische Kosten endgliltig ausgebaut wer-
den, so sind Erschliefungsbeitrage nach den dann geltenden
gesetzlichen und ortsrechtlichen Bestimmungen zu zahlen.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage sind StralRenbaubeitrage
nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW (KAG) vorerst nicht zu
erwarten.

Abwasserkanal, Frischwasser, Strom, Gas

Das Wohn- und Geschéaftshaus ist an allen 4 Grundstiicksgren-
zen grenzstandig errichtet.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutzbe-
horde, sind Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen fir
das Grundstuck nicht bekannt. Ein Hinweis auf mogliche Boden-
belastungen liegt vor. Aufgrund der dort vorliegenden Informatio-
nen ist das Grundstlick als Verzeichnisflache (Hinweischarakter)
gefiuhrt. Die dieser Einschatzung zugrunde liegenden Angaben
stammen aus einer systematischen Adressbuchauswertung. In-
wieweit die Branchen auf dem Grundstiick real ansassig waren,
also nicht nur z. B. die Privatadresse des Firmeneigentiimers
oder die Verwaltung der Firma darstellt, ist im Detail nicht be-
kannt, vgl. Anlage 4.

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

Amtsgericht Wuppertal, Grundbuch von Barmen Blatt 5145

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstucksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 3/4
An- und Einbaurecht an dem Grundstick Barmen Flur 121
Nr. 113/78

Abteilung Il
Keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal sind weder zu Gunsten noch
zu Lasten des Bewertungsgrundsticks Baulasten eingetragen.

Besteht nicht

Baureif

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes 860 Am Markt/H6hne/Zwinglistralle
mit den folgenden Festsetzungen:

MK Kerngebiet

GRZ 1,0

GFz 4,0

g geschlossene Bauweise
\Y, 5-geschossige Bauweise

Es bestehen Festsetzungen hinsichtlich der Nutzungsart:

Von dem gemal § 7 (2) 2 BauNVO allgemein zulassigen Einzel-
handelsbetrieben und Vergnigungsstatten von baulichen oder
sonstigen Anlagen sind einige Nutzungsarten nur ausnahmswei-
se ab 2. Obergeschoss aufwarts zulassig.

Oberhalb des Erdgeschosses sind Wohnungen allgemein zul&s-
sig.

Hinweis: Der Bebauungsplan ist auf der Internetseite der Stadt
Wuppertal veréffentlicht.

Das Bewertungsgrundstiick liegt zudem im Satzungsbereich fur
die Innenstadt Wuppertal-Barmen, westlicher Wert, vom
01.04.1993. Demnach mussen sich baugestalterische Verande-
rungen bestehender baulicher Anlagen insbesondere hinsicht-
lich Gebaudeform und der die Fassadengliederung bestimmen-
den Mafstabsverhéaltnissen der Gebaude, der zu verwendenden
Materialien der Fassaden und ihrer plastischen Gestaltung, der
Fenster und Turéffnungen, des Konstruktionsbildes und der
Farbgebung in den Charakter der Umgebung einfugen.
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Bauordnungsrechtliche
Beurteilung:

Fassaden sollen keinen stark strukturierten Putz aufweisen.
Groliflachige Fassadenverkleidungen, die als Tafeln die GroRRe
von Bristungselementen Uberschreiten, sind unzulassig.
Schmuckteile, wie Fenster- und Tirumrahmungen, Gesimse, re-
liefartige Bekronungen, Profile und plastische Darstellungen,
sind zu erhalten.

Bei farbigen Anderungen der Fassade ist der Bauaufsichtsbe-
hoérde ein Farbschema vorzulegen und mit ihr abzustimmen.
Die Anderung der duReren Fassadengestaltung bedarf gemaR
§ 62 Absatz 2 Nr. 2 letzter Halbsatz BauO NW der Genehmi-
gung.

Fur die Verglasung und Fenster darf kein Struktur- bzw. Milch-
glas verwendet werden. Verspiegeltes oder farbiges Glas kann
als Ausnahme zugelassen werden, wenn gewahrleistet ist, dass
das Gesamtbild der Fassade nicht beeintrachtigt wird.

Im Erdgeschoss sind Schaufenster vorgeschrieben.

Flachig auf Schaufenster aufgebrachte Werbungen sind im Erd-
geschoss zulassig, sofern deren Gesamthéhe héchstens 20%
der Schaufensterflache betragt.

Uber dem Erdgeschoss sind Schutzdacher von maximal 1,06 m
Auskragung zugelassen.

Zudem gelten Vorgaben fiir Werbeanlagen.

Die Gestaltungssatzung fir den westlichen Werth ist im Internet
veroffentlicht.

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Unter-
lagen des Archivs des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal
beantragt und die Bauakte in digitaler Form Ubersandt. Dem-
nach wurde 1954 eine Baugenehmigung zum Wiederaufbau ei-
nes zerstérten Wohn- und Geschaftsgebaudes erteilt.

1956 erfolgte die Gebrauchsabnahme des Gebaudes.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der beiden Ortsbesichtigungen erfolgt sind.

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

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen bei den Ortsterminen bzw. Annahmen auf Grundlagen der Ublichen Aus-
fuhrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung,
die Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Das Grundstlick Werth 9, Adolf-Rdder-Gasse 4 ist bebaut mit einem 5-geschossigen
Wohn- und Geschéftshaus:

Erdgeschoss — 2 Laden
1.- 4. Obergeschoss — 4 Wohnungen

Art des Gebaudes: 5-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus
4. Obergeschoss als Staffelgeschoss
Satteldach
Unterkellert
Baujahr: Gebrauchsabnahme 1956
Anzahl der Wohn- 2 Laden im Erdgeschoss
und Nutzungseinheiten: 4 Wohnungen im 1. - 4. Obergeschoss
Rohbau: Gemal Baubeschreibung zur Bauakte als Stahlbetonskelett-

bau mit Stahlstitzen im Erdgeschoss
Innenwande und Gefache mit Ziegelsteinen bzw. Schwemm-
steinen ausgemauert

Dach:
Dachkonstruktion: Gemal Bauzeichnung zur Errichtung des Gebaudes als Pfet-
tendach
Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Betondachpfannen
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Treppenhaus: Hauseingangsbereich und Podestflachen mit Steinzeugfliesen
Hauseingangstir als Leichtmetallrahmenkonstruktion mit
grof¥flachiger Fillung aus Ornamentglas, zusatzliche Aul3en-
tdr als Metallrahmenkonstruktion mit Gittereinsatz
Treppenlauf massiv, Stufenauflagen aus Steinzeug
Wandflachen verputzt, abgesetzter Sockelbereich aus Bunt-
steinputz
Fenster als Kunststoffrahnmenfenster mit Isolierverglasung

Ausbau:

Kellergeschoss: Heizungsraum, Abstell- und Lagerraume
Boden: Zementestrich
Wande: Verputzt
Decken: Unbekleidet
Taren: Teilweise als Stahltiren, Uberwiegend als einfache Holz-

lattenkonstruktion
Erdgeschoss: 2 Laden
Laden 1 Verkaufsraum, Nebenraum

Boden: Alle Raume mit Laminatbelag
Wande: Verputzt und gestrichen
Decken: Verputzt und gestrichen
Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rollladen
Tdren: Zugangstir mit kunststoffbeschichteter Rahmenkonstruktion,

grof¥flachige Glasfillung
Installationen:

Sanitéar:  WC-Raum mit Hange-WC und Unterputzspulkasten, Hand-
waschbecken

Heizung: Uber Gasheiztherme mit Standort im Kellergeschoss
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Elektro: Nutzungsgerechte, einfache Ausstattung
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Laden 2
Boden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Tiren:

Installationen:
Sanitar:

Heizung:

Elektro:

1.-4. Obergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Turen:

Installationen:

Sanitar:

Elektro:

Verkaufsraum, Tee-Kiche, WC-Raum

WC-Raum mit Fliesenbelag, ansonsten Laminatbelag
WC-Raum umlaufend halbhoch mit Wandfliesenbelag, Vor-
raum mit Fliesenspiegel im Bereich der Splile, tbrige Wand-
flachen verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rollladen
Innenttiren als einfache Holzwerkstofftliren mit beschichteter
Oberflache

Zugangstir mit kunststoffbeschichteter Rahmenkonstruktion,
grofflachige Glasfullung

WC-Raum mit Hange-WC und Handwaschbecken

Uber Gasheiztherme mit Standort im Kellergeschoss
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Nutzungsgerechte, einfache Ausstattung

Je Geschoss eine 2-Raum-Wohnung, bestehend aus Wohn-
raum, Schlafraum, Kiiche, Bad und Diele

Wohnung im 4. OG mit umlaufenden Balkon zu beiden
Strallenseiten

Bader mit Fliesenbelag, ansonsten Laminatbelag

Bader umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich der
Dusche ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag

Kichen mit Fliesenspiegel im Bereich der Installationswande,
ansonsten verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnungseingangsturen und Innenturen jeweils als einfache
Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Bader jeweils mit Einbauduschtasse, Hange-WC und Unter-
putzspulkasten, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

Einfache Ausstattung
Gegensprechanlage
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Heizung: Uber Gasheiztherme mit Standort im Kellergeschoss
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Aulenanlagen: Die Hofflache war zum Ortstermin nicht zuganglich, geman
den Feststellungen zur Ortsbesichtigung ist der Hof vollflachig
befestigt.
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dementspre-
chend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebaudes,
der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien o. &. durchgefihrt. Das Bau-
werk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht. Die vorgenann-
ten Untersuchungen kdnnen ausschliel3lich von entsprechenden Fachgutachtern vorge-
nommen werden.

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

Zur Ortsbesichtigung wurden Baumangel bzw. Bauschaden wie folgt festgestellt:

Fassade
Leichte Rissschaden

Kellergeschoss
Umfangreiche Sperrmillablagerungen
Feuchteanzeichen im Sockelbereich einiger Wandflachen

Treppenhaus
Verfarbungen und Salzausblihungen an der Podestflache der Treppe zum Kellerge-
schoss

Wohnungen

Wohnung 3. Obergeschoss mit Verfarbungen im Bereich der Decke Schlafraum
Wohnung 4. Obergeschoss Turzarge Wohnungseingangstir defekt, nicht fachgerecht re-
pariert, Feuchteschaden mit Schimmelpilzbildung an der Decke oberhalb der Dusche,
messbare Feuchtigkeit vorhanden, Balkon ohne Oberbelag

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung wurden Modernisierungen bisher wie folgt
durchgeflhrt:

1987 Fenster der Wohnungen letztmalig Uberwiegend erneuert,

Elektrounterverteilung in den Wohnungen bereits erneuert, Baujahr unbekannt,
Ausstattung Bader der Wohnungen bereits erneuert, Baujahr nicht bekannt.

Die Gaskombitherme mit Standort im Kellergeschoss wurde bereits als Gasbrennwertther-
me erneuert, das Baujahr war zur Gutachtenerstellung nicht bekannt.

2018 Schaufensteranlagen einschlieRlich Eingangstiren der beiden Laden im Erdge-
schoss erneuert.
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6. Verkehrswertermittlung

Allgemeines
Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstlcks 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 Grundstlcksmarkt.

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 Wohn- und Geschéaftshdusern wird vorrangig uber das Ertragswert-
verfahren ermittelt, da die Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund steht.

Die Ermittlung des Ertragswertes erfolgt auf der Grundlage der ortsiblichen und nachhal-
tig erzielbaren Mieten unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Liegenschaft
sowie moglicher Zustandsbesonderheiten.

Als vergleichendes Verfahren wird zusatzlich das Sachwertverfahren auf der Grundlage
der Herstellungskosten durchgeflhrt.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens werden der Bodenwert sowie der Wert der bau-
lichen Anlagen, der Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt, fiir die Bausub-
stanz wird entsprechend ihres Alters bzw. ihres Modernisierungszustands eine Wertmin-
derung vorgenommen.
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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 flir 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.

Bodenrichtwert

Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb einer Zone, fir die zum
Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert in Hoéhe von 1.100,00 €/m?
ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Kerngebiet
Geschossflachenzahl - 40
Grundflachenzahl - 1,0
Zahl der oberirdischen Geschosse - llI-V

Erschlielungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Richtwertgrundstiick ist mit einer Geschossflachenzahl von 4,0 angegeben.

Die Geschossflachenzahl des Bewertungsobjekts betragt bei einer Geschossflache von
rd. 440 m? und einer GrundstucksgrofRe von 97 m? rd. 4,5. Wegen der vergleichsweise
geringflgigen Abweichung erfolgt eine Anpassung nicht, der Bodenwert wird wie folgt er-
mittelt:

Ermittlung des Bodenwertes
Grundstucksflache 97 m?

Bodenrichtwert 1.100,00 €/m?

Bodenwert 106.700,00 € rd._107.000,00 €
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6.3. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefihrt, 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 Be-
wirtschaftungskosten.

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

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemalfen 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 marktublich verzinst wird, d. h., er stellt ein Mal} fur die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die Hohe des Liegenschaftszins-
satzes bericksichtigt die allgemeinen vom Grundstiicksmarkt erwarteten Ertrags- und
Wertentwicklungen.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage gibt den Zeitraum an, in dem bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung eine Nutzung voraussichtlich madglich ist.

Ermittlung des Rohertrages

Die tatsachlich vereinbarten Mieteinnahmen fiir die beiden Laden im Erdgeschoss und fur
die zum Stichtag der Wertermittlung vermietete Wohnung im 1. Obergeschoss waren zur
Erstellung dieses Gutachtens nicht bekannt. Die Wohnungen im 2., 3. und 4. Obergeschoss
waren zum Stichtag der Wertermittlung nicht vermietet.

Zur Ermittlung des Rohertrages ist die marktibliche Miete zu ermitteln. Zu bertcksichtigen
ist dabei, dass die nicht vermieteten Wohnungen im 2., 3. und 4. Obergeschoss vollstan-
dig mobliert waren. Zur Ermittlung der marktiblichen Miete wird eine Ausstattung, wie vor-
handen, mit Einbaukliche angenommen, das vorhandene Mobiliar wird als Zubehor, vgl.
Ziffer 8., gesondert berlcksichtigt.

Die zu erzielende marktibliche Miete fur die beiden Laden im Erdgeschoss wird anhand
einer Veroffentlichung des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal zu Mieten flr
Einzelhandelsflachen, veroéffentlicht 2024, ermittelt. Die darin angegebenen Mieten stam-
men aus einer Befragung von Mietern und Vermietern von u. a. Einzelhandelsflachen in
den Wuppertaler Innenstadt- und Nebenzentrenlagen. Die Befragung erfolgte im Septem-
ber 2023, es wurden Fragen zur Miethéhe, Gré3e, Nutzung und Branche sowie zu ver-
traglichen Regelungen der Mietverhaltnisse gestellt. Die Mieten wurden mathema-
tisch-statistisch analysiert, es standen rd. 840 Mieten aus Bestandsmietvertragen und aus
Neuvermietungen zur Verfigung. Mietvertrage mit vertraglichen Besonderheiten blieben
unbertcksichtigt. Die Auswertung ergab, dass der Uberwiegende Teil der Mieten sich in-
nerhalb der in der Veroéffentlichung genannten Spannen bewegt. Demnach wurde fir Ein-
zelhandelsflachen im Zentrum des Stadtteils Barmen im Bereich Alter Markt eine Miete
von 30,00 €/m? Nutzflache bei einer Spanne von 25,00 €/m? bis 45,00 €/m?, im Bereich
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Werth/Johannes-Rau-Platz in Héhe von 25,00 €/m? Nutzflache bei einer Spanne von
15,00 €/m? bis 35,00 €/m? Nutzflache ermittelt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Geb&ude in Ecklage, fur die, je nach
Passantenfrequenz, héhere Mieten zu erzielen sind. Bei der hier angrenzenden Adolf-Ro6-
der-Gasse handelt es sich jedoch um eine Nebenlage, sodass nach sachverstandiger Ein-
schatzung lediglich aufgrund der zusatzlichen Schaufensterfront ein Wertvorteil gegeben
sein kann.

Beide Laden sind von der Strale Werth zuganglich.

Der Grundrisszuschnitt des Ladens rechts ist wegen der geringen Breite ungunstig, fur
den Laden links besteht, wie bereits ausgefuhrt, ein Vorteil aufgrund der Ecklage wegen
der groReren Schaufensterfront.

Unter Beriicksichtigung der o. g. Merkmale wird auch aufgrund der GroRRe die Miete fir
den Laden im Erdgeschoss rechts mit 20,00 €/m? Nutzflache, fir den Laden im Erdge-
schoss links mit 25,00 €/m? Nutzflache angenommen.

Die marktubliche Miete fur die Wohnungen im 1.-4. Obergeschoss wird auf der Grundlage
des zum Stichtag der Wertermittlung aktuellen Mietspiegels Wuppertal 2024 ermittelt.
Demnach ist fir Wohnungen in Gebauden, die zwischen 1949 bis 1960 errichtet wurden
bei einer Wohnflache zwischen 50 m? bis 90 m? Wohnflache ein Mittelwert von 6,54 €/m?
bei einer Spanne von 5,74 €/m? bis 7,36 €/m? Wohnflache ausgewiesen.

Gemal Wohnlagenkarten des Gutachterausschusses handelt es sich um eine mittlere
Wohnlage.

Eine Baderneuerung wurde seit 1989 bereits durchgefihrt, dafir ist ein Zuschlag in Hohe
von 0,10 €/m? Wohnflache ausgewiesen.

Alle Wohnungen verfligen Uber eine Einbaukliche, dazu ist ein Zuschlag in Hohe von
0,41 €/m? Wohnflache angegeben.

Weitere Merkmale, die zu Zu- bzw. Abschlagen fuhren sind nicht vorhanden. Die marktub-
liche Miete fur die 4 Wohnungen wird auf dieser Grundlage mit 7,00 €/m? Wohnflache an-
genommen.

Die marktibliche Miete wird wie folgt ermittelt:

Lage Nutzung Flache €/m? Miete monatlich
EG links Gewerbe 48 m? 25,00 1.200,00 €
EG rechts Gewerbe 21 m? 20,00 420,00 €
1. 0G Wohnung 65 m? 7,00 455,00 €
2.0G Wohnung 65 m? 7,00 455,00 €
3.0G Wohnung 63 m? 7,00 441,00 €
4. 0G Wohnung 53 m? 7,00 371,00 €
315 m? 3.342,00 €

Bewirtschaftungskosten

- Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung der
Liegenschaftszinssatze mit 351,00 € fur die Wohnungen und je gewerbliche Nutzungs-
einheit angenommen.
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- Die Instandhaltungskosten werden ebenfalls auf der vorgenannten Grundlage mit
13,80 €/m? Wohn-/Nutzflache jahrlich angenommen.

- Das Mietausfallwagnis wird unter Berlicksichtigung der Mischnutzung von Wohnen und
Gewerbe mit 4% des Jahresrohertrages angenommen.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Liegenschaftszinssatze, differenziert
nach Nutzungsart abgeleitet. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und
Geschaftshaus, der Anteil der gewerblichen Mieteinnahmen am Jahresrohertrag liegt bei
rd. 48 %. Fur Mehrfamilienhauser mit einem Gewerbeanteil von 21% - 60% hat der Gutach-
terausschuss einen Mittelwert von 5,5% bei einer Spanne von 2,7 %- 6,6 % ermittelt. Die
durchschnittliche Wohn-/Nutzflache betrug 884 m2?, der gewerbliche Anteil am Jahresroher-
trag rd. 37% und die durchschnittliche Miete lag bei 7,09 €/m? bei einer Restnutzungsdauer
des Gebaudes von 37 Jahren und 8 Nutzungseinheiten.

Fir die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist die langfristige Renditeerwartung mafigeblich.
Wie bereits ausgefiihrt betragt der gewerbliche Anteil am Rohertrag rd. 48 %. Zu bertck-
sichtigen ist dabei die Lage im Zentrum des Stadtteils Wuppertal-Barmen, innerhalb der
FuRgangerzone, in einem durch Passanten vergleichsweise gut frequentierten Abschnitt.
Zu berucksichtigen ist jedoch auch, dass das Umfeld gepragt ist von Leerstanden, die nach
den Erfahrungen der Sachverstandigen teilweise auch langer andauern.

Die Qualitat des Einzelhandels in der unmittelbaren Umgebung ist uneinheitlich und teilwei-
se eher maliig.

Fir die Wohnungen in den Obergeschossen besteht nach sachverstéandiger Einschatzung
aufgrund der zentralen Lage mit guter Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr
sowie der guten Grundrisszuschnitte langfristig eine gute Vermietungsfahigkeit.

Unter Bericksichtigung der o. g. Merkmale wird fUr die Liegenschaft wegen des Anteils der
gewerblichen Mieten am Rohertrag ein leicht erhdhtes Risiko hinsichtlich der langfristigen
Ertragsfahigkeit angenommen und der Liegenschaftszinssatz auf 6,0% geschatzt.

Restnutzungsdauer

Gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal wurde das
Gebaude 1956 nach Kriegszerstorung wieder aufgebaut. Die Gesamtnutzungsdauer wird
gemal den Vorgaben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Rest-
nutzungsdauer unter Berlicksichtigung des baulichen Erhaltungs- und Modernisierungszu-
stands auf 25 Jahre geschatzt.
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Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Rohertrag
EG links Laden 48m?x 25,00 €/m? 1.200,00 €
EG rechts Laden 21m?x 20,00 €/m? 420,00 €
1. 0G Wohnung 65m?x 7,00 €/m? 455,00 €
2.0G Wohnung 65m?x 7,00 €/m? 455,00 €
3.0G Wohnung 63m?x 7,00 €/m? 441,00 €
4. 0G Wohnung 53m?*x 7,00 €/m? 371,00 €
Rohertrag 3.342,00 €
Jahresrohertrag 40.104,00 €
Verwaltungskosten: 6 x 351,00 € 2.106,00 €
Instandhaltungskosten: 315 m? X 13,80 € /m? 4.347,00 €
Mietausfallwagnis: 4% des Rohertrages 1.604,16 € -8.057,16 €
Jahresreinertrag 32.046,84 €
Bodenwertverzinsung:
Bodenwert 107.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 6,0% -6.420,00 €
Reinertrag der baulichen Anlage 25.626,84 €
Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 6,0%
und RND 25 Jahren 12,783
Ertragswert der baulichen Anlagen 327.587,90 €
zzgl. Bodenwert 107.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 434.587,90 €

rd._435.000,00 €
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6.4. Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist gemafl WertR (Wertermittlungsrichtlinien) in der Regel bei
Grundstiicken anzuwenden, bei denen es flr die Werteinschatzung am Markt nicht in
erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.

Fir das Bewertungsobjekt wird als vergleichendes Verfahren das Sachwertverfahren
durchgeflhrt, da dariber die sogenannten Ersatzbeschaffungskosten ermittelt werden
kénnen, die Aufschluss geben Uber die Rentabilitat der baulichen Anlage. Der ermittelte
Sachwert ist an die Lage auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen, d. h., dass ein Korrek-
turfaktor notwendig ist, durch den der Sachwert des Bewertungsobjekts ins Verhaltnis ge-
setzt wird zu einem am Markt tatsachlich erzielbaren Kaufpreis.

Zur Ermittlung des Sachwertes ist der Wert der baulichen Anlagen nach den Herstellungs-
kosten zu ermitteln. Die Herstellungskosten werden nach den NHK 2010 (Normalher-
stellungskosten bezogen auf das Jahr 2010) ermittelt und gemaf Baupreisindex auf den
Stichtag der Wertermittlung umgerechnet.

Der Wert der Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert
geschatzt.

Zu den Normalherstellungskosten werden die Baunebenkosten anteilig vom Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen hinzugerechnet.

Aulerdem werden die besonderen Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrund-
flache nicht erfasst wurden, zusatzlich bertcksichtigt.

Zur Berlcksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen.

Die Gesamtnutzungsdauer wird auf der Grundlage der Modellvorgaben des Gutachter-
ausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Bericksichtigung
des baulichen Erhaltungs- und Modernisierungszustands geschatzt auf 25 Jahre.
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Sachwertermittlung

Bruttogrundflache 533 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 5.1

Standardstufe 2,5 825,00 €/m?
Baupreisindex 1,847
Herstellungswert 812.172,08 €

Altersbedingte Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 25 Jahre 0,3125

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 253.803,77 €
Auflienanlagen: 5 % des Gebaudewertes + 12.690,19 €
Bodenwert + 107.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 373.493,96 € rd. _373.000,00 €
Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorlaufigen Sachwert, den Sub-
stanzwert des Grundstiicks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors an die am
Wertermittlungsstichtag mafgeblichen Bedingungen auf dem Grundstlicksmarkt anzupas-
sen ist, d. h., es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise.

Die H6he des Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die Hohe des vorlaufigen Sach-
wertes und die Lage des zu bewertenden Objekts bestimmt.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Sachwertfaktoren fir Wohn- und
Geschaftshauser nicht abgeleitet. Gemal einer Uberregionalen Auswertung von jedoch
bereits alteren Kaufpreisen, die die Hohe des Bodenwertniveaus und den vorlaufigen
Sachwert berlcksichtigt, ist demnach bei einem Bodenwertniveau von 300,00 €/m?
Grundsticksflache und einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von 350.000,00 € ein Sach-
wertfaktor von 0,71, bei einem Bodenwertniveau in Hohe von 2.500,00 €/m? Grundstlicks-
flache bei gleichem vorlaufigen Sachwert ein Sachwertfaktor von 1,21 ausgewiesen.

Wie bereits ausgefiihrt handelt es sich um eine Auswertung bereits langer zurlckliegen-
der Kauffalle, die Auswertung kann deshalb lediglich stutzend herangezogen werden,
zeigt jedoch das Verhaltnis zwischen Lagequalitat und vorlaufigem Sachwert.

Unter Bericksichtigung der Merkmale des Bewertungsobjekts wird der Sachwertfaktor ge-
schatzt auf 1,2.

Ermittlung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 373.000,00 €
Sachwertfaktor 1,20 447.600,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert rd.__448.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungs- bzw. Erneuerungsbedarf sind als
Abweichung zum normalen baulichen Zustand bei der Wertermittlung zu berucksichtigen.

Der Modernisierungszustand wurde bei beiden Wertermittlungsverfahren im Rahmen der
Alterswertminderung berucksichtigt.

Gemal den Ausfuhrungen unter Ziffer 5.2. sind Baumangel bzw. Bauschaden sowie In-
standsetzungs- und Raumungsbedarf vorhanden. Zur Berlcksichtigung erfolgt deshalb
eine pauschale Wertminderung in Héhe von rd. 10.000,00 €.

Gemal den Ausflihrungen unter Ziffer 4.4. ist im Bestandsverzeichnis ein An- und Einbau-
recht an dem Grundstiick Gemarkung Barmen Flur 121 Nr. 113/78 eingetragen. Belastet
ist demnach das 6stlich angrenzende Flurstiick Werth 13. Da auf dem Bewertungsgrund-
stlick bereits eine 5-geschossige Bebauung vorhanden ist, ist ein Wertvorteil mit der Ein-
tragung nicht mehr verbunden.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal stellt die Adolf-Roder-Gasse derzeit keine Erschlie-
Bungsanlage im Sinne des Baugesetzbuches dar. Sollte die Stralle einmal den Status ei-
ner offentlichen Erschlieungsanlage erhalten und auf stadtische Kosten endglltig ausge-
baut werden, so sind ErschlieRungsbeitrage nach den dann geltenden gesetzlichen und
ortsrechtlichen Bestimmungen zu zahlen.
Da fir die Wertermittlung der Bodenrichtwert als erschliellungsbeitragsfrei ausgewiesen
ist, fur die Adolf-Rdder-Gasse ErschlieRungsbeitrage jedoch noch erhoben werden kon-
nen, sind moégliche zukiinftige Zahlungen fir ErschlieBungsbeitrage bei der Wertermitt-
lung zu berlcksichtigen. Gemal’ Auskunft der Stadt Wuppertal ist Gber den Zeitpunkt und
die moéglichen Kosten derzeit nichts bekannt, es erfolgt deshalb eine pauschale Wertmin-
derung zur Berucksichtigung einer moglichen Erschliellungsbeitragspflicht in Hohe von
1.000,00 €.
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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 Ublichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierter Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonfor-
mitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Wohn- und Geschaftshauser werden als Renditeobjekte gehandelt, die Hohe des moglichen
Kaufpreises hangt entscheidend vom Ertrag des Bewertungsobjekts sowie der Renditeerwar-
tung und damit von der moglichen Verzinsung des eingesetzten Kapitals ab.

Uber das Sachwertverfahren werden die sogenannten Ersatzbeschaffungskosten ermittelt, die
Ruckschlusse auf die Rentabilitat der baulichen Anlage zulassen.

Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 435.000,00 €.
Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 448.000,00 €.

Far die Ertragswertermittlung standen Marktdaten zur Verfugung, die aus dem 6rtlichen Grund-
stiicksmarkt abgleitet wurden, hier der Liegenschaftszinssatz, aullerdem liegt fur die Stadt
Wouppertal ein aktueller Mietspiegel vor.

Far die Sachwertermittlung konnte die Marktanpassung lediglich Uberschlagig geschatzt werden.
Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt deshalb ausschlieRlich aus dem Ertragswert:

Ermittlung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Ertragswert 435.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Instandsetzungsbedarf -10.000,00 €
ErschlieRungsbeitragspflicht -1.000,00 €

Verkehrswert rd. 424.000,00 €
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Der ausschlieldlich aus dem Ertragswertverfahren abgeleitete Verkehrswert fiir die Liegenschaft
Werth 9, Adolf-Rdder-Gasse 4 in 42275 Wuppertal
Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstiick:

Blatt 5145 Barmen 121 153

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2025 geschatzt auf rd.

424.000,00 €

in Worten: Vierhundertvierundzwanzigtausend Euro.

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

Dortmund, 25.06.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

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

Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen.

Wie bereits ausgefihrt sind die Wohnungen im 1.-4. Obergeschoss mit Einbaukichen und Mo-
biliar ausgestattet. Die in allen 4 Wohnungen vorhandenen Einbaukichen wurden im Ertrags-
wertverfahren beim Ansatz der Mieten bereits berlicksichtigt. Auftragsgemaf ist die sonstige
Méoblierung zusatzlich zu bertcksichtigen.

Das folgende Mobiliar ist in den Wohnungen vorhanden:

Wohnung 1. Obergeschoss

Flur: \Wandkonsole

Wohnraum: mebhrteiliges Sofa, Couchtisch, Esstisch mit 3 Stlihlen, Sideboard, Flachbild-
fernseher

Schlafraum: Bett, Kleiderschrank

Wohnung 2. Obergeschoss
Flur: 2 Schuhregale, Wandgarderobe

Wohnraum: Sofa, Couchtisch, kleine Kommode

Schlafraum: Bett, 2 Matratzen vorhanden, Kommode, Kleiderschrank, 3-tirig

Wohnung 3. Obergeschoss

Wohnraum: nicht mobliert

Schlafraum: mit 2 Schrankelementen, Flachbildfernseher

Wohnung 4. Obergeschoss

Kiche: kleiner Esstisch mit 2 Stihlen

Wohnraum: Ecksofa mit erheblichen Gebrauchsspuren, Couchtisch, Fernsehunterschrank,
Flachbildfernseher

Schlafraum: Doppelbett, 2 Nachtschranke, 4-turiger Kleiderschrank, Kommode, Regal,
Flachbildfernseher

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung ist die Qualitat der vorhandenen Mdéblierung ein-
fach. An den Mdbeln sind teilweise Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen vorhan-
den, vgl. auch Anlage 5. Die Bewertung des Zubehdrs wird wie folgt vorgenommen:
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Wohnung 1. Obergeschoss

Vollstandig mobliert

Wohnung 2. Obergeschoss

Moblierung vorhanden, Ausstattung einfach

Wohnung 3. Obergeschoss

Einzelne Mobelstlicke vorhanden

Wohnung 4. Obergeschoss

Vollstandig mobliert

Zubehor gesamt

1.000,00 €

500,00 €

0,00 €

750,00 €

2.250,00 €
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9. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(2)

3)

(4)

)

(6)

(8)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

NHK 2010

Il. BV

Baugesetzbuch

WertR 06
Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 14.07.2021

Wertermittlungsrichtlinien
12. Auflage November 2015

Normalherstellungskosten gemal 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 — Massenberechnungen

Wohn- und Nutzflichenberechnung
Nutzflache — Erdgeschoss

Nutzungseinheit 1

Verkaufsraum 6,21 m X 574 m = 3565m?
- 1,02 m x 0885m x 0,5 = 0,45 m?
+ 5,655m X 1,65 m = 9,33 m?
+ 2,45 m X 1,00 m = 2,45 m?
- ( 0,35m X 0,30m) x 4 = 0,42 n?
- 0,50 m X 0,45 m = 0,23 m?
- 0,80 m X 0,20 m = 0,16 m? = 46,17 m?
wC 1,25 m X 1,25 m = 1,56 m?
Nutzflache Nutzungseinheit 1 gesamt 47,73 m?
Nutzungseinheit 2
Verkaufsraum 2,65m X 574 m = 1521 m?
- 0,85 m x 0,125m = 0,11 m?
- 0,20 m X 0,70 m = 0,14 m? = 14,96 m?
Vorraum 1,80 m X 1,45 m = 2,61 m?
WC 1,55 m X 2,45 m = 3,80 m?
Nutzfliche Nutzungseinheit 2 gesamt 21,37 m?
Berechnung der Wohnflache
1. Obergeschoss
Wohnung 1
Diele 3,10 m X 2,46 m = 7,63 m?
Bad 3,125 m X 1,81 m = 5,66 m?
+ 0,85 m X 0,60 m = 0,51 m? = 6,17 m?
Kochen 2,395 m X 1,43 m = 3,42 m?
Wohnen 4,505 m x 4,505m = 20,30 m?
- 1,20 m X 0,50m x 05 = 0,30 m?
- 1,00 m X 0,20m x 05 = 0,10m? = 19,90 m?
Schlafen 1 4,35 m x 4,505m = 19,60 m?

Ubertrag 56,71 m?
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Ubertrag 56,71 m?
Schlafen 2 2,27 m X 3,58 m = 8,13 m?
- 0,30 m X 0,90 m = 0,27 m?
+ 0,125 m X 0,95 m = 0,12 m? = 7,98 m?
Wohnflache Wohnung 1 gesamt 64,68 m?
2. Obergeschoss
Wohnung 2
Diele 3,10 m X 2,46 m = 7,63 m?
Bad 3,125 m X 1,81 m = 5,66 m?
+ 0,85 m X 0,60 m = 0,51 m? = 6,17 m?
Kochen 2,27 m X 5,06 m = 11,49 m?
+ 0,125m X 2,45 m = 0,31 m?
- 0,30 m X 0,90 m = 0,27 m? = 11,52 m?
Wohnen 4,505 m x 4,505m = 20,30 m?
- 1,20 m X 050m x 0,5 = 0,30 m?
- 1,00 m X 0,20m x 0,5 = 0,10 m? = 19,90 m?
Schlafen 4,35 m x 4,505m = 19,60 m?
Wohnflache Wohnung 2 gesamt 64,81 m?
3. Obergeschoss
Wohnung 3
Diele 3,18 m X 2,55 m = 8,11 m?
Bad 2,64 m X 1,86 m = 4,91 m?
+ 0,775 m X 0,49 m = 0,38 m? = 5,29 m?
Kochen 2,29 m X 515 m = 11,79 m?
+ 0,125m X 2,45 m = 0,31 m?
- 0,27 m X 1,16 m = 0,31 m>= 11,79 m?
Wohnen 441 m X 4,35m = 19,18 m?
- 1,20 m X 050m x 0,5 = 0,30 m?
- 1,00 m X 0,20m x 05 = 0,10 m? = 18,78 m?
Schlafen 4,22 m X 442 m = 18,65 m?

Wohnflache Wohnung 3 gesamt

62,62 m?
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4. Obergeschoss
Wohnung 4
Flur 1,735 m X 1,20 m = 2,08 m?
Bad 1,33 m X 3,59 m = 4,77 m?
+ 0,125 m X 1,00 m = 0,13 m?
- 0,30 m X 0,90 m = 0,27 m? = 4,63 m?
Kliche 4,505 m X 2,475m = 11,15 nm?
- 2,25 m X 0,65 m = 1,46 m? = 9,69 m?
Wohnen 3,425 m X 5,05 m = 17,30 n?
- 1,835m X 0,20 m = 0,37 m* = 16,93 m?
Schlafen 1 4505 m X 3,565 m = 16,06 m?
Balkon 8,42 m X 0,80m x 0,25 = 1,68 m?
+ 9,12 m X 0,80m x 0,25 = 1,82 m?
+ 0,80 m X 0,80m x 0,13 = 0,08 m? = 3,59 m?
Wohnflache Wohnung 4 gesamt 52,98 m?
Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen
Wohnflache Nutzflache
Erdgeschoss Nutzungseinheit 1 47,73 m?
Nutzungseinheit 2 21,37 m?
1. Obergeschoss Wohnung 1 64,68 m?
2. Obergeschoss Wohnung 2 64,81 m?
3. Obergeschoss Wohnung 3 62,62 m?
4. Obergeschoss Wohnung 4 52,98 m?
245,09 m? 69,10 m?

Wohn- und Nutzfliche gesamt

314,19 m?
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Berechnung der Bruttogrundflache
Kellergeschoss 9,52 m X 10,22 m = 97,29 m?

- 1,40 m X 1,40 m 0,5 = 0,98 m? 96,31 m?
Erdgeschoss 9,58 m x 10,375 m = 99,39 m?

- 1,12 m x 0,985m 0,5 = 0,55 m? 98,84 m?
1. Obergeschoss 9,52 m x 10,22 m = 97,29 m?

- 1,40 m X 1,40 m 0,5 = 0,98 m?

- 2,25 m X 3,24 m = 7,29 m? 89,02 m?
2. Obergeschoss 9,52 m X 10,22 m = 97,29 m?

- 1,40 m X 1,40 m 0,5 = 0,98 m?

- 2,25 m X 3,24 m = 7,29 m? 89,02 m?
3. Obergeschoss 9,52 m x 10,22 m = 97,29 m?

- 1,40 m X 1,40 m 0,5 = 0,98 m?

- 2,25 m X 3,24 m = 7,29 m? 89,02 m?
4. Obergeschoss 8,52 m X 9,22 m = 78,55m?

- 225m X 3,24 m = 7,29 m? 71,26 m?

Bruttogrundflache gesamt

533,49 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss

Verkaufsraum

Zeichnung ohne MalRstab

R p——

Verkaufsraum
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Grundriss 1. Obergeschoss

Der Grundriss wurde in der Ortlichkeit verandert, die Trennwand zwischen Kochnische und dem

angrenzenden Raum wurde entfernt.
Das Bad wurde umgebaut, anstatt der abgebildeten Wanne ist eine Dusche vorhanden, vgl.

auch Anlage 5.
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Grundriss 2. und 3. Obergeschoss

Entgegen der Darstellung in der Bauzeichnung wurde das Bad umgebaut, anstatt der darge-

stellten Wanne ist eine Dusche vorhanden.
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Grundriss 4. Obergeschoss

Entgegen der Darstellung in der Bauzeichnung wurde das Bad umgebaut, anstatt der darge-

stellten Wanne ist eine Dusche vorhanden.

=

Zeichnung ohne Mal}stab
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Gutachten-Nr. 3862/24

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gebaudeschnitt
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

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

Treppenhaus mit Hauseingangstur Treppe zum Kellergeschoss

Treppenhaus Kellergeschoss Kellergeschoss: Vorraum
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Zahlerschrank Kellerraum

Kellerraum
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Kellerraum

Gaskombitherme Treppenhaus
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Treppenhaus

Wohnung 2. Obergeschoss: Diele
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Kiche Feuchteschaden Kiiche

Bad
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Wohnraum

' Vlmw”f“

Schlafraum
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Wohnung 3. Obergeschoss: Bad
Diele mit Wohnungseingangstir

Feuchteanzeichen Decke Bad Schlafraum
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Wohnraum

Diele Kiche
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Wohnung 4. Obergeschoss: Elektrounterverteilung
Diele mit Wohnungseingangstir

Kiche Bad
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Feuchteschaden Decke Bad

Wohnraum



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3862/24 Seite 53 /55

Balkon, ohne Oberbelag Balkon, ohne Oberbelag

Schlafraum
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Dachgeschoss
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Dachgeschoss
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