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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 07.07.2025 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des Teileigentumsrechts in der Gemarkung Barmen
Teileigentumsgrundbuch von Barmen Blatt 20844,

23/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Gemarkung Barmen, Flur 72, Flurstiick 148,
Gebaude- und Freiflache, Hofen 86, 88, 90, 90A, 92, 94, 96,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage, im Aufteilungsplan mit Nr. 73 bezeichnet,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 20.10.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Pkw-Garage in einem Garagenhof

23/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Barmen, Flur 72, Flurstick 148,
Gebaude- und Freiflache, Hofen 86, 88, 90, 90A, 92, 94, 96, 42277 Wuppertal,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage, im Aufteilungsplan mit Nr. 73 bezeichnet

Grundstiicksflache: 3.399 m?

Miete
Hauptnutzung
nachhaltig | tatsachlich

Stellplatz 60,00 € .
Baujahr: Nicht bekannt
Liegenschaftszinssatz: 5,0 %
Bewirtschaftungskosten:
Jahresrohertrag: rd. 700,00 €
Uberschlagiger
Vergleichswert: 7.500,00 €
Verkehrswert: 7.500,00 €

Bodenwert anteilig:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Verwaltung:
Instandhaltung:
Mietausfallwagnis:

Jahresreinertrag:

Ertragswert:

Wertermittlungsstichtag:

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht: Wertminderung pauschal

Grunddienstbarkeit als Wegerecht: Wertminderung pauschal

rd.
rd.
rd.

rd.

1.400,00 €

50 Jahre
20 Jahre

45,00 €
100,00 €
10,00 €

560,00 €

7.500,00 €

20.10.2025

10,00 €
10,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:
Grundstucksmarktbericht 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 21.07.2025

Auszige aus der Bauakte
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 06.08.2025
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 01.08.2025
Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag
vom 21.07.2025

Sonstige Auskunfte: Auszug aus dem Teileigentumsgrundbuch von Barmen Blatt 20844
vom 06.06.2025
Teilungserklarung vom 02.04.1990
Anderung der Teilungserklarung vom 18.05.1990

Auskunfte des Wohnungseigentumsverwalters

Ortsbesichtigung: 20.10.2025

Hinweis: Eine Innenbesichtigung der Garage war zum Ortstermin nicht méglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Ortsteil Barmen.

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

Ort und Stadt Wuppertal

Einwohnerzahl: ca. 366.000 Einwohner

Lage: Ortsteil Barmen, norddstlich des Stadtzentrums von Wuppertal.

Wohn- und Die Stral’e Hofen ist in diesem Bereich eine Durchgangsstralie,

Geschéftslage: qualifiziert als Bundesstralde B 7, in diesem Abschnitt 4-spurig aus-
gebaut.

Die zu bewertende Garage ist Bestandteil eines Garagenhofes auf
der riickseitig gelegenen Flache des mit mehreren Mehrfamilien-
hausern bebauten Grundstticks.
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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 Flurstiicks sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten
Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Barmen
Flur 72
Flurstick 148

Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstick, unregelmafig

Grundstlicksflache: 3.399 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

StralRenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Bodenverhaltnisse:

StralRe Hofen als offentliche StralRenflache

Vollstdndig ausgebaut, ausgewiesene Parkmdglichkeiten im
Strallenraum

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stralen und
Verkehr, ist fur die Stralle Hofen ein ErschlieBungsbeitrag flr
die 6ffentliche StralRe im betroffenen Bereich nicht mehr zu zah-
len.

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

Nicht bekannt

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutzbe-
horde, sind fiir das Grundstiick Hofen 86-96 Altlasten bzw.
schadliche Bodenveranderungen zur Zeit nicht bekannt, verglei-
che dazu auch Anlage 3.

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

Amtsgericht Wuppertal

Teileigentumsgrundbuch von Barmen Blatt 20844

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Bestandsverzeichnis

21

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an dem Grundstiick Bar-
men Flur 72, Flurstlick 86

Abteilung Il

Lfd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur die jeweiligen Eigen-
timer der Grundstiicke Barmen Flur 72, Flurstick 81 und Langer-
feld Flur 464, Flurstlicke 86, 87, 158, 161, 162, 159, 160

Lfd. Nr. 2:
Je eine Grunddienstbarkeit — Wegerecht — fur den jeweiligen Ei-
gentimer Gemarkung Langerfeld Flur 464, Flurstiick 209

Die ubrigen Eintragungen sind nicht werterheblich.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Vermessung, sind zu
Gunsten bzw. zu Lasten des Grundstlicks Hofen 86 bis 96 die fol-
genden Baulasten eingetragen:

Abstandsflachenbaulast

Zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks ist auf dem &stlich angren-
zenden Grundstlick eine Abstandsflachenbaulast eingetragen mit
der Verpflichtung, eine Teilflache von 36 m? zu Gunsten des Grund-
stlicks Hofen 86-96 von baulichen Anlagen dauernd freizuhalten.

Anbaubaulast zu Lasten Flur 464, Flurstuck 209

Verpflichtung zur Gestattung der Grenzbebauung an der sudlichen
Grundstlicksgrenze sowie bei einer eigenen Bebauung daran anzu-
bauen und die duRere Gestaltung der Nachbarbebauung anzupas-
sen.

Abstandsflachenbaulast

Zu Gunsten des Flurstucks 148, Bewertungsgrundstick, und zu
Lasten des sudlich angrenzenden Flurstiicks 209 eine Abstandsfla-
chenbaulast mit der Verpflichtung, eine ca. 12 m? grof3e Flache an
der stdlichen Grundstuicksgrenze von baulichen Anlagen dauernd
freizuhalten und diese Flache auf die geltende Abstandsflache an-
rechnen zu lassen.

Zufahrt/Zugang

Zu Lasten des Grundstlicks Hofen 86-96 eine Zuwegungsbaulast
zu Gunsten des sudlich angrenzenden Flurstlicks 209 mit der Ver-
pflichtung diese von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen
dauernd freizuhalten, sodass uUber diesen Zugang der Einsatz von
Feuerldsch- und Rettungswagen jederzeit méglich ist und der Ver-
kehr der beglnstigten Grundstiicke abgewickelt werden kann.
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Zufahrt/Zugang

Verpflichtung, die Zufahrt zu Gunsten des Grundstlicks Hofen 84A
und hinter 92 von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen
dauernd freizuhalten, sodass Uber diesen Zugang der Einsatz von
Feuerldsch- und Rettungswagen jederzeit moglich ist und der den
begunstigten Grundstlicken dienende Verkehr abgewickelt werden
kann.

Zufahrt/Zugang

Verpflichtung, die Zufahrt zu Gunsten des Grundstucks Hofen hinter
92 von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen dauernd frei-
zuhalten, sodass Uber diesen Zugang der Einsatz von Feuerlosch-
und Rettungswagen jederzeit moglich ist und der dem begulnstigten
Grundstuck dienende Verkehr abgewickelt werden kann.

Denkmalschutz: Besteht nicht
Grundstucksqualitat: Baureif

Planungsrechtliche = Das Grundstiick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebau-

Beurteilung: ten Ortsteils, Art und Maf3 der baulichen Nutzung richten sich ge-
maf § 34 BauGB nach der Bebauung in der unmittelbaren Umge-
bung.

Bauordnungsrecht- ~ Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen
liche Beurteilung: wurde 1990 die Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Aufteilung
in Wohn- und Teileigentum bescheinigt.

Teilungserklarung: Laut Teilungserklarung sind zur Wohnungseigentiimergemein-
schaft zugehorig ein Gebaudekomplex mit 52 Wohnungen und 28
nicht zu Wohnzwecken dienenden Teileigentumseinheiten (Gara-
gen), die eine Grundstuckseinheit im Sinne des Wohnungseigen-
tumsgesetzes bilden.

Zum Sondereigentum, hier insbesondere betreffend die Garagen,
gehdren demnach:

Fubodenbelag und Deckenputz, Wandputz, nicht tragende Zwi-
schenwande;

die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die ge-
meinsame Fallleitung.

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum geho-
renden Teile des Gebaudes einschliel3lich der dueren Fenster
und des Grundstucks obliegt der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer.

Die Wohnungseigentimer und Teileigentimer sind zur Ansamm-
lung einer Instandhaltungsriicklage, jetzt Erhaltungsriicklage, fir
das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet.

In der Eigentimerversammlung entfallt auf je 1/1.000 Miteigen-
tumsanteil eine Stimme.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfihrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden.

Gebaude und Auflenanlagen 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
Unterlagen, Hinweisen bei den Ortsterminen bzw. Annahmen auf Grundlagen der b-
lichen Ausfliihrung des Baujahres.

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

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Garage in einer Reihengaragenanla-
ge auf einem Garagenhof.

Art des Gebaudes: Garage

Baujahr: Nicht bekannt

Rohbau: Massive Bauweise
Flachdach

Schwingtor aus Stahlblech

Uber die Ausstattung der Garage war nichts bekannt, da
eine Innenbesichtigung nicht mdglich war.
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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 Gebau-
des, der Beschaffenheit des Untergrundes sowie von Baumaterialien o. a. durchgefihrt.
Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht. Die vor-
genannten Untersuchungen kénnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgutachtern
vorgenommen werden.

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

Gemal den Feststellungen zur Ortsbesichtigung, es war lediglich eine Auf3enbesichti-
gung moglich, ist die Reihengaragenanlage und auch die zu bewertende Garage in ei-
nem insgesamt befriedigenden baulichen Zustand.

An dem Schwingtor sind im unteren Bereich Verfarbungen vorhanden.

Uber den (ibrigen baulichen Erhaltungszustand war zur Gutachtenerstellung nichts be-
kannt, da eine Innenbesichtigung nicht mdglich war.
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6. Verkehrswertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist gemaR § 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 Wertermittiung ohne Ruick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

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

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, 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 Einflussgréf3en 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.

Garagen bzw. Stellplatze werden zur Miete angeboten, es wird deshalb das Ertragswert-
verfahren auf der Grundlage einer marktublichen Miete durchgeflihrt.

Als zusatzliches Verfahren wird eine Uberschlagige Vergleichswertermittiung auf der
Grundlage der verdffentlichten Daten des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal
durchgeflhrt.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst
werden, da fur sie im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Der Garagenhof liegt in einer Zone, fir die ein Bodenrichtwert flir Gewerbe/Industrie/Son-
dergebiete ausgewiesen ist. Der Garagenhof ist Bestandteil einer Wohnbebauung, an-

grenzend an die Stral3e Hofen. Es wird deshalb der Bodenrichtwert der dstlich gelegenen
Zone herangezogen, der zum Stichtag 01.01.2025 ausgewiesen ist mit 180,00 €/m?2.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Wohnbauflache
Geschossflachenzahl -1,1

Zahl der oberirdischen Geschosse - II-V

Beitragszustand — Erschliellungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstiicksflache 3.399 m?
Bodenrichtwert 180,00 €/m?
Bodenwert 611.820,00 € rd._612.000,00 €

Der Bodenwertanteil kann anhand der Miteigentumsanteile ermittelt werden, wenn der
relative Anteil des Teileigentums am Gesamtobjekt mit den Miteigentumsanteilen Gberein-
stimmt. Fur die folgende Berechnung des Bodenwertanteils wird vorausgesetzt, dass die
Ubereinstimmung gegeben ist.

Der Bodenwertanteil wird wie folgt ermittelt:

Bodenwert 612.000,00 €

Miteigentumsanteil 23 / 10.000

Bodenwert anteilig 1.407,60 € rd._1.400,00 €
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6.3. Ertragswertermittiung

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

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger 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 marktiblich verzinst wird, d. h. er stellt ein MaR 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 Liegenschaftszinssat-
zes bericksichtigt die allgemeinen vom Grundstlicksmarkt erwarteten Ertrags- und Wert-
entwicklungen.

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

Ermittlung des Rohertrages

Zur Gutachtenerstellung war nicht bekannt, ob die Garage derzeit vermietet ist. Zur Er-
mittlung des Ertragswertes wird deshalb die marktubliche Miete ermittelt. Der Gutachter-
ausschuss in der Stadt Wuppertal hat eine Mietlbersicht fiir Garagen und Stellplatze im
aktuellen Grundstiicksmarktbericht ausgewiesen. Fir Garagen mit Lage aulR3erhalb der
Innenstadte wurde demnach ein Mittelwert von 55,00 € bei einer Spanne von 35,00 € bis
100,00 € ermittelt.

Fir die Hohe der erzielbaren Miete ist das Stellplatzangebot im 6ffentlichen Strallenraum
der unmittelbaren Umgebung zu berlcksichtigen. Entlang der Stral3e Hofen sind Stell-
platze im offentlichen StralRenraum ausgewiesen. Zu bericksichtigen ist jedoch die an-
grenzende Wohnbebauung, Mehrfamilienhauser der Wohnungseigentimergemeinschaft,
insgesamt 7 Gebaude mit gemal Teilungserklarung 52 Wohnungen, sodass nach sach-
verstandiger Einschatzung hier eine entsprechende Nachfrage nach Pkw-Garagen vor-
handen ist.

Unter Berucksichtigung der o. g. Merkmale erfolgt die Einordnung im unteren Bereich der
im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesenen Mietspanne mit 60,00 € monatlich.
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Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit 45,00 € jahrlich angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden gemaR den vorangegangenen Ausfiihrungen mit
104,00 € jahrlich angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % des Jahresrohertrages angenommen.

Restnutzungsdauer

Das Baujahr der Reihengaragenanlage war zur Gutachtenerstellung nicht bekannt. Die
Gesamtnutzungsdauer wird mit 50 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter
Berucksichtigung der einfachen Bauweise und des Gebaudealters auf 20 Jahre ge-
schatzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Liegenschaftszinssatze fur Teileigen-
tumseinheiten wegen einer nicht ausreichenden Anzahl von Kauffallen nicht abgeleitet.
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Garage in einer Reihengaragenanlage
innerhalb eines Garagenhofs.

Unter Berucksichtigung der Mehrfamilienhduser in der unmittelbaren Umgebung, aber
auch der einfachen Lage, wird der Liegenschaftszinssatz geschatzt auf 5,0 %.
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Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag Garage 60,00 €

gesamt per anno 720,00 €
Verwaltungskosten 45,00 € per anno
Instandhaltungsaufwand 104,00 € per anno
Mietausfallwagnis 2% des Jahresrohertrags -163,40 €
Reinertrag 556,60 €

Verzinsung des Bodenwertes

Bodenwert anteilig 1.400,00 €
Liegenschaftszinssatz 5,0% -70,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 486,60 €

Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 5,0%

und RND 20 Jahren 12,462
Ertragswert der baulichen Anlagen 6.064,01 €
zzgl. Bodenwertanteil 1.400,00 €

Ertragswert 7.464,01 € rd. 7.500,00 €
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6.4. Uberschligige Vergleichswertermittiung

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Kauffalle von Garagen aus dem
Kauffall Wiederverkauf ausgewertet und aus Kauffallen des Jahres 2024 einen durch-
schnittlichen Kaufpreis von 11.000,00 € ermittelt. Der Auswertung lagen 136 Kauffalle zu-
grunde, dabei wurde eine Spanne von 2.700,00 € bis 24.000,00 € je Garage ermittelt.

Auch hier sind die Merkmale des Bewertungsobjektes, Lage, Ausstattung, fiir die tber-
schlagige Vergleichswertermittlung zu bericksichtigen:

« flur die Wertermittlung angenommen einfache Ausstattung;
+ einfache Lage, Hofflache einer Mehrfamilienhausbebauung.

Auf der Grundlage der Auswertungen des Gutachterausschusses und unter Berticksichti-
gung der vorgenannten Merkmale des Bewertungsobjekts wird der Gberschlagige Ver-
gleichswert geschatzt auf 7.500,00 €.
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
In Abteilung Il des Grundbuchs sind Lasten und Beschrankungen eingetragen, die auf-
tragsgeman gesondert zu bewerten sind, vgl. Ziffer 8..

Zu Lasten des Grundstucks Hofen 86-96 sind Baulasten eingetragen, die nach sachver-
standiger Einschatzung keine Auswirkungen auf die Bewertung der hier gegenstandli-
chen Garage haben.

Erhaltungsricklage
Die Erhaltungsricklage betrug gemal Abrechnung des WEG-Verwalters zum 31.12.2024
fur die gesamte Wohnungseigentumsanlage rd. 86.000,00 €.

Bewirtschaftungskosten

Gemal Abrechnung der WEG-Verwaltung betrugen die jahrlich zu zahlenden Bewirt-
schaftungskosten im Jahr 2024 fiir die Garage rd. 155,00 €. Die Zahlungen zur Erhal-
tungsricklage sind in diesem Betrag enthalten.

Wie unter Ziffer 4.4. ausgefuhrt ist im Bestandsverzeichnis eine Grunddienstbarkeit als
Geh- und Fahrrecht an dem Grundstlick Barmen Flur 72 Flurstick 86 eingetragen.
Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen haben sich die Flurstiicks-
bezeichnungen zwischenzeitlich geandert, die Grunddienstbarkeit wurde zu Lasten des
Flurstlcks laut aktueller Bezeichnung 237 mit Lage sidwestlich des Bewertungsgrund-
stucks eingetragen. Da auf dem Flurstick 148, auf dem auch der Garagenhof gelegen
ist, eine eigene Zufahrt von der Stralle Hoéfen besteht, ist fir die zu bewertende Garage
ein Werteinfluss damit nicht verbunden.
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
maf § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objektes und der Ublichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und

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

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

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr Gblichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstuicksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Stellplatzen vorrangig auf die Wertermittlung im Vergleichswert-
verfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfligung stehen. Das Vergleichs-
wertverfahren bericksichtigt durch die Auswertung aktueller Kaufpreise die derzeit vorherr-
schenden Marktbedingungen.

Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Uberpriifung des ermittelten Vergleichswertes,

bei Verfugbarkeit entsprechender Marktdaten, z. B. Liegenschaftszinssatze, werden auch im
Ertragswertverfahren marktgerechte Ergebnisse erzielt.

Der Uberschlagige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 7.500,00 €.
Der Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 7.500,00 €.
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Der Verkehrswert flir den 23/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Héfen 86, 88, 90,
90A, 92, 94, 96 in 42277 Wuppertal,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage, im Aufteilungsplan mit Nr. 73 bezeichnet

Teileigentumsgrundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Blatt 20844 Barmen 72 148

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2025 geschatzt auf rd.

7.500,00 €

in Worten: Siebentausendfiinfhundert Euro.

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

Dortmund, 21.11.2025

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.
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8. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten und Beschrankungen sind auftrags-
gemal gesondert zu bertcksichtigen.

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur die jeweiligen Eigentimer der Grundstticke Bar-
men, Flur 72, Flurstick 81 und Langerfeld, Flur 464, Flurstiicke 86, 87, 158, 161, 162, 159, 160
Die Eintragungsbewilligung lag dazu nicht vor.

Die Flurstiicksbezeichnungen haben sich zwischenzeitlich geandert. Begunstigt sind demnach
an das Flurstiick 148 angrenzende Grundstiicke. Eine Beeintrachtigung ist damit fiir die zu be-
wertende Garage nicht verbunden. Zur Berucksichtigung der vorhandenen Eintragung erfolgt
eine Wertminderung in Hohe von 10,00 €.

Lfd. Nr. 2

Je eine Grunddienstbarkeit — Wegerecht — fir den jeweiligen Eigentimer Gemarkung Langer-
feld, Flur 464, Flurstiick 209

Das Flurstiick 209 grenzt stdlich an das Grundstick Hofen 86-96, die Grunddienstbarkeit si-
chert die Zuwegung zu dem begunstigten Flurstick.

Eine Beeintrachtigung ist damit fur die zu bewertende Garage nicht verbunden. Zur Berucksich-
tigung der vorhandenen Eintragung erfolgt eine Wertminderung in Héhe von 10,00 €.
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9. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(2)

3)

(4)

()

(6)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

Il. BV

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

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

Wertermittlungsrichtlinien 2006
Bundesanzeiger-Verlag
12. Auflage 2016
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Anlage 2 — Bauzeichnungen

Lageplan Garagen- und Stellplatze aus der Teilungserklarung
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Ansicht, Grundriss und Schnitt Garage
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Anlage 3 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 4 — Ausziige aus den Teilungserkldrungen

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

Zufahrt von der Strafl’e Hofen

Zufahrt von der Stral’e Hofen
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Garagenhof

Reihengaragenanlage
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Reihengaragenanlage

Ansicht Garage Nr. 73
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Garagenhof mit Reihengaragenanlage
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