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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 12.12.2022 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung an dem Grundstiick mit der Grundbuchbezeichnung

Grundbuch von Dénberg Blatt 1698

Lfd. Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses

Gemarkung Ddnberg, Flur 2, Flurstlick 1745, Gebaude- und Freiflache, Am Krippershaus,
42111 Wuppertal

Gemarkung Dénberg, Flur 2, Flurstick 1746, Gebaude- und Freiflache, Am Krippershaus,
42111 Wuppertal

Gemarkung Ddnberg, Flur 2, Flurstlick 1751, Gebaude- und Freiflache, Am Krlippershaus 3,
42111 Wuppertal

Grundbuch von Dénberg Blatt 1699

2/10 Miteigentumsanteil an den Grundstucken

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Gemarkung Doénberg, Flur 2, Flurstlick 1740, Gebaude- und Freiflache, Am Krippershaus,
42111 Wuppertal

Lfd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses

Gemarkung Ddénberg, Flur 2, Flurstlick 1756, Verkehrsflache, Am Handweiser, 42111 Wupper-
tal

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 09.02.2023, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte, Garage und Stellplatz

Grundstucksflache: 348 m?
Hauptnutzung Wohnflache
mZ
Wohnen 121
Garage A
Baujahr: ca. 1977
Vorlaufiger Sachwert:
Vorlaufiger Vergleichswert:
Vorlaufiger Verkehrswert
Konjunkturelle Anpassung
Verkehrswert: 334.000,00 €

Einzelverkehrswerte:

Bodenwert gesamt:  127.000,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer:

381.000,00 €

360.000,00 €

371.000,00 €

-10 %

Wertermittlungsstichtag:

Flurstick 1751:
Flurstick 1745:
Flurstlck 1746:
Flurstick 1740:

Flurstuck 1756:

35 Jahre

09.02.2023

313.200,00 €
5.700,00 €
12.500,00 €
1.160,00 €

1.440,00 €
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Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Grundbuch von Dénberg Blatt 1698

Bebauungsbeschrankung

Grundbuch von Dénberg Blatt 1699

Lfd.

Lfd.

Lfd.

Lfd.

Lfd.

Lfd.

Lfd.

Lfd.

Nr

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr

Nr.

Nr

1 Bebauungsbeschrankung

7 Gasrohr-, Wasserrohr- und Kabelleitungsrecht
8 Geh- und Fahrrecht

9-12 Geh- und Fahrrecht

13 Wegerecht

. 14-17 Wegerecht

18 Regen- und Schmutzwasserkanalrecht

. 19-22 Regen- und Schmutzwasserkanalrecht

Wertminderung 250,00 €

Wertminderung 0,00 €
Wertminderung 0,00 €
Wertminderung 0,00 €
Wertminderung 0,00 €
Wertminderung 0,00 €
Wertminderung 0,00 €
Wertminderung 0,00 €

Wertminderung 0,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. G 412.112/22 Seite 6/44

3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:

Sonstige Auskinfte:

Ortsbesichtigung:

Hinweis:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 15.12.2022

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 19.12.2022
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 15.12.2022
Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Stralenbaubeitrag
vom 15.12.2022

Grundbuch von Dénberg Blatt 1698 vom 13.12.2022
Grundbuch von Dénberg Blatt 1699 vom 13.12.2022

Grundstucksmarktbericht 2022 fir die Stadt Wuppertal

09.02.2023

Eine Innenbesichtigung der Garage war zum Ortstermin nicht
moglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

4.1. Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Stadtbezirk Donberg.

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

Ort und Stadt Wuppertal
Einwohnerzahl: ca. 363.000 Einwohner
Lage: Stadtbezirk Dénberg, sudliches Stadtgebiet.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 6,5 km.

Eine Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist ful3-
laufig zu erreichen.

Der S-Bahnhof Velbert-Rosenhiigel ist ca. 5,0 km, der Bahnhof
Barmen ca. 6,5 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 46 ist ca. 5,0 km entfernt.
Wohn- und Die StraRe Am Krippershaus ist eine innerértliche ErschlieRungs-
Geschéftslage: stralRe mit geringem Verkehrsaufkommen.

Die umgebende Bebauung besteht iberwiegend aus 2-geschos-
sigen Wohngebduden.

Ein Kindergarten ist ca. 1,0 km entfernt, eine Grundschule ist
fuRlaufig zu erreichen, Geschéafte des taglichen Bedarfs sind
ca. 2,5 km entfernt.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Malstab)

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsumfang sind die Flursticke 1745, 1746 und 1751 zugehoérig, aulRerdem
der 2/10 Anteil an den Flurstiicken 1740 und 1756. Lage und Zuschnitt der Flurstiicke
sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entneh-

men.

Grundstucksbezeichnung:

Grundstiickszuschnitte:

Grundstlicksgrofien:

Topografie:

Gemarkung Ddnberg

Flur 2

Flurstiick 1751, bebaut mit einem Einfamilienhaus als Dop-
pelhaushalfte

Flurstlick 1745, Stellplatz

Flurstiick 1746, bebaut mit einer Garage

Flurstiicke 1740 und 1756, Verkehrsflachen, Garagenhof
und Zuwegung

Flurstiick 1751 rechteckig, weitestgehend regelmafig, mit
Versatz im Bereich der ruckseitigen Grundstucksflache
Flurstiicke 1745 und 1746 rechteckig, regelmafig

Flurstick 1745: 13 m?
Flurstick 1746: 17 m?
Flurstiick 1751: 253 m?

Flurstiick 1740: 144 m?, davon 2/10 rd. 29 m?
Flurstick 1756: 179 m?, davon 2/10 rd. _36 m?
Gesamt 348 m?

Hausgrundstiick insgesamt eben
Flurstick Garage und Stellplatz mit leichter Hanglage
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Stralienart: Stralke Am Kruppershaus als 6ffentliche Stralenflache
Hauszuwegung als Privatweg, Miteigentumsanteil zum Bewer-
tungsumfang zugehdrig, zusatzlich besichert durch Grund-
dienstbarkeit als Wegerecht
Weitere Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht an dem
Garagenhof, vgl. die Ausfiihrungen unter Ziffer 4.4..

Straltenausbau: Vollstandig hergestellt

ErschlieBungsbeitrage: Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stral’en und Ver-
kehr, ist die StralRe Am Kriippershaus in dem hier mafgebli-
chen Bereich endgultig befestigt sowie mit programmgemafien
Strallenentwasserungs- und Beleuchtungsanlagen versehen.
Nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches ist fiir das
Grundstuck ein ErschlieBungsbeitrag nicht mehr zu zahlen.

Beitrage nach Kommunalabgabengesetz NW fir strallenbau-
liche Mal3nahmen bleiben dadurch unberihrt.

Versorgungsleitungen:  Abwasserkanal, Frischwasser, Gas, Strom

Grundstlicksgrenzen: Das Einfamilienhaus ist als Doppelhaushalfte an der stdostli-
chen Grundstiicksgrenze grenzstandig errichtet.
Die Garage ist insgesamt grenzstandig errichtet.

Bodenverhaltnisse: Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behorde, sind fiur das Grundstlick derzeit keine Hinweise bzw.
Erkenntnisse auf mogliche Bodenbelastungen vorhanden.

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

Amtsgericht Wuppertal
Grundbuch von Dénbe

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Amtsgericht Wuppertal
Grundbuch von Dénbe

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

rg Blatt 1698

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 5/zu 4:

Grunddienstbarkeit als Wegerecht an dem Grundstlick Dénberg,
Flur 2, Flurstick 1756

Lfd. Nr. 6/zu 4:
Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht an dem Grundstlick
Doénberg, Flur 2, Flurstiick 1740

Lfd. Nr. 7/zu 4:
Grunddienstbarkeit als Regen- und Schmutzwasserkanalleitungs-
recht an dem Grundstlck Dénberg, Flur 2, Flurstick 1756

Abteilung I

Lfd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit als Bebauungsbeschrankung fur den jeweili-
gen Eigentimer der Grundstlicke Dénberg, Flur 2, Flursticke 211,
1732, 1734, 1735

Die Ubrigen Eintragungen sind nicht werterheblich.

rg Blatt 1699

Abteilung I

Lfd. Nr. 1:

Grunddienstbarkeit als Bebauungsbeschrankung fur den jeweiligen
Eigentimer der Grundstticke Dénberg, Flur 2, Flurstiicke 211, 1732,
1734, 1735

Lfd. Nr. 7:

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit als Gasrohr-, Wasserrohr-
und Kabelleitungsrecht in Verbindung mit einer Bebauungsbe-
schrankung und einem Betretungsrecht fur die Wuppertaler Stadt-
werke AG

Lfd. Nr. 8-12:
Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht

Lfd. Nr. 13-17:
Grunddienstbarkeit als Wegerecht

Lfd. Nr. 18-22:
Grunddienstbarkeit als Regen- und Schmutzwasserkanalleitungs-
recht in Verbindung mit einem Betretungsrecht
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Baulasten: Im Baulastenverzeichnis der Stadt Wuppertal sind die folgenden
Baulasten eingetragen:

Zu Gunsten des Flurstiicks 1751, bebaut mit einem Einfamilienhaus
als Doppelhaushalfte, sind mehrere Abstandsflachenbaulasten zu
Lasten der nordwestlich angrenzenden Flurstlicke 1756, 1741, 1742,
1743, 1744 und 1745 eingetragen.

Zu Lasten des Flurstiicks 1756, Zuwegung, ist zu Gunsten des zu

bewertenden Flursticks 1751, vgl. die vorangegangenen Ausfuhrun-
gen, eine Abstandsflachenbaulast eingetragen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Grundstucksqualitat: Baureif

Planungsrechtliche = Das Bewertungsobijekt liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Beurteilung: Bebauungsplanes 603, Am Handweiser, mit den folgenden Fest-
setzungen:

WA - Allgemeines Wohngebiet
Il — 2-geschossige Bauweise

o — Offene Bauweise
GRZ -04
GFz -0,7.

Bauordnungsrecht-  Zur Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bauakte im Archiv
liche Beurteilung: des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal genommen.
Nach den dort vorliegenden Unterlagen wurde 1977 eine Bauge-
nehmigung zur Errichtung eines Einfamilienhauses mit 2 Stellplat-
zen erteilt.

Fur die folgende Wertermittlung wird angenommen, dass die auf
den zum Bewertungsumfang zugehorigen Flurstiicken vorhandene
Nutzung und ihre derzeitige Nutzung bauordnungsrechtlich geneh-
migt ist.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfuhrung und Ausstattung sind die Erhebungen,
die im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden als auch die Angaben aus der
Bauakte.

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

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

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlagen der (blichen
Ausflhrung des Baujahres.

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte,
bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss, zugeho-
rig ist aulRerdem eine Garage auf separatem Flurstick.

Art des Gebaudes: 2-geschossiges Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte
Satteldach
Ausgebautes Dachgeschoss
Unterkellert

Baujahr: Nach den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
ca. 1977
Rohbau:
Aulenwande: Massiv, Verputz und Anstrich, Giebelwand und Dachgaube

mit Bekleidung aus Schiefer
Innenwande: Teilweise massiv, teilweise als Leichtbauwande
Geschossdecken: Decke Uber Kellergeschoss und Decke Uber Erdgeschoss
massiv, Decke Uber Dachgeschoss als Kehlbalkenlage
Dach:
Dachkonstruktion: Pfettendach

Dachform: Satteldach
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Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Treppen:

Kellergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Tiren:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Erdgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Betondachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Jeweils als Harfentreppe aus Stahlvierkantrohr mit lackierter
Oberflache, Stufenauflagen aus Holzwerkstoff, ohne Setz-
stufen

Waschkuche, Hobbyraum mit Ausgangstir zum Garten, Hei-
zungsraum und Flur

Waschkiche teilweise mit Mosaikfliesen, Hobbyraum und
Flur mit Kunststoffplatten, Heizungsraum Zementestrich, be-
schichtet

Uberwiegend Fugenglattstrich
Unbekleidet

Ausgangstir zum Garten als Leichtmetallrahmenkonstruktion
mit kunststoffbeschichteter Oberflache als Fullungstir mit
Lichtausschnitt

Innenttiren als einfache Holzwerkstofftliren mit beschichteter
Oberflache, Stahlzargen

Im Heizungsraum Gasbrennwerttherme und Warmwas-
ser-Standspeicher

Hobbyraum und Waschkiche jeweils mit Rippenheizkdrper
und Thermostatventil

Soweit feststellbar einfache, nutzungsgerechte Ausstattung
Waschkiche mit erforderlichen Anschlissen, Ausguss,
Duschanschluss vorbereitet

Wohn-/Esszimmer mit Zugang zur Terrasse, Kiiche, Gaste-

WC, Diele

Kiche und Gaste-WC mit Mosaikfliesen, Diele mit Stein-
zeugbelag, Wohn-/Esszimmer mit Parkett

Gaste-WC umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag,
Ubrige Wandflachen teilweise verputzt und gestrichen, teil-
weise verputzt, tapeziert und gestrichen

Teilweise verputzt und gestrichen, teilweise verputzt, tape-
ziert und gestrichen
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Fenster:

Taren:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Dachgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Turen:

Installationen:

Heizung:
Elektro:

Sanitar:

Besondere Aus-
stattungsmerkmale:

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, im Wohn-
raum feststehendes Fensterelement und Hebe-Schiebetu-
renelement

Rollldaden, tberwiegend elektrisch betrieben
Hauseingangstur als Leichtmetallrahmenkonstruktion mit
kunststoffbeschichteter Oberflache, Lichtausschnitt

Innentlren als einfache Holzwerkstofftiren mit beschichteter
Oberflache, Stahlzargen

Teilweise Flachheizkérper, teilweise Rippenheizkoérper,
Thermostatventile

Einfache, nutzungsgerechte Ausstattung

Gaste-WC mit Stand-WC und Spulkasten, Waschbecken
Kiche mit erforderlichen Anschliissen

3 Schlafraume, Bad, Flur und Loggia

Bad mit Fliesenbelag, Schlafrdume Kind mit Laminatbelag,
ansonsten Parkett

Bad umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich der
Dusche 2 m hoch mit Wandfliesenbelag, Ubrige Wand-
flachen Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen

Uberwiegend verputzt und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rollladen
Im Bad als Dachflachenfenster

Holzwerkstofftliren mit beschichteter Oberflache, Stahlzargen

Rippen- bzw. Flachheizkorper, Thermostatventile
Einfache, nutzungsgerechte Ausstattung
Bad mit bodengleicher Dusche, Hange-WC mit Unterputz-

spilkasten, Waschtisch

Kaminanschluss Wohnraum
Gemauerter Auf’enkamin Terrasse
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5.2.

Besondere Bauteile: Kelleraul3entreppe
Dachgaube Gartenseite
Loggia Gartenseite

Nebengebaude: Garage in einer Reihengaragenanlage
Massive Bauweise
Flachdach
Schwingtor aus Stahlblech

Aulenanlagen: Hauszuwegung mit Betonsteinplatten befestigt,
Vorgarten mit Kiesbett und Rasen
Terrassenflache hinter dem Haus mit Betonsteinpflaster be-
festigt
Unbebaute und unbefestigte Flachen mit Wildwuchs

Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dementspre-
chend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit der Geb&ude,
der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien o. a. durchgefihrt. Die
Bauwerke wurden ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht. Die vor-
genannten Untersuchungen kdnnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgutachtern
vorgenommen 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 kdnnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

Nach Auskunft und Feststellung zur Ortsbesichtigung wurden die folgenden Modernisie-
rungen durchgeflhrt:

2016 Erneuerung Fenster Kiche
2017 Erneuerung Gasbrennwerttherme, vgl. dazu auch die nachfolgenden Ausfiihrungen
2018 Erneuerung Bad Dachgeschoss.

Zudem wurden die beiden Fensterelemente neben dem halbrunden Vorbau fiir den Trep-
penlauf erneuert, die Arbeiten sind noch nicht fertiggestellt, es handelt sich um Festver-
glasungen, innenseitig sind im Bereich der Fensterlaibung noch Verputzarbeiten erforder-
lich.

Im Wohnraum ist an der gartenseitig gelegenen Auflienwand und an der Decke ein
Feuchteschaden vorhanden, das Mauerwerk wurde in diesem Bereich gedffnet, die Lei-
tungsdurchfuihrung liegt offen. Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung wurde die Schadens-
ursache bereits behoben. Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung sind die beiden
freiliegenden Rohrleitungen jedoch stark korrosionsgeschadigt.

Im Wohnraum sind im Bereich des Heizkorpers Feuchteanzeichen auf dem Parkettbelag
vorhanden.

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung ist die Rolllade im Gaste-WC defekt.
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5.3.

Oberhalb der Hauseingangstur sind im Bereich der Decke Anzeichen eines Feuchtescha-
dens vorhanden, die Deckenbekleidung wurde gedffnet. Auch hier ist die Schadensursa-
che nach Auskunft zur Ortsbesichtigung bereits behoben.

Auf der Loggia im Dachgeschoss fehlt der Oberbelag, derzeit ist lediglich die Schweil}-
bahn vorhanden.

An den Teilflachen Fassade mit Schieferbekleidung sind einige Fehlstellen vorhanden.
Die Untersicht der Uber die Traufkante auskragende Loggia weist Verfarbungen auf.

An der Garagenrickwand sind Verfarbungen und Rissschaden vorhanden.

An den Abfangung der Kellerauflentreppe sind erhebliche Verfarbungen und einige Ab-
platzungen vorhanden.

An der Untersicht der Balkonplatte sind ebenfalls Verfarbungen vorhanden, ebenso an
der Garagenriickwand, die zusatzlich Rissschaden aufweist.

An der vorderseitigen Fassadenflache sind Verfarbungen und Abplatzungen an der
Betonoberflache der Traufe vorhanden, insbesondere auch im Bereich des Fallrohres.
Die Beschichtung des Garagentors ist erneuerungsbedurftig.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie eine vernachlassigte Instandhaltung sind als Abwei-
chung vom normalen baulichen Zustand bei der Wertermittlung zu bericksichtigen.

Im Rahmen der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens kann weder die Schadensursa-
che noch die Hohe der Beseitigungskosten festgestellt werden. Innerhalb der Wertermitt-
lung ist jedoch der bauliche Erhaltungszustand zu beriicksichtigen, flr das Bewertungs-
objekt wird deshalb eine pauschale und marktgerechte Wertminderung in H6he von

5.000,00 €
vorgenommen.

Far die im Kellergeschoss vorhandene Gasbrennwerttherme und den Warmwasser-
Standspeicher besteht eine vertragliche Vereinbarung mit den Wuppertaler Stadtwerken.
Der Vertrag lag zur Gutachtenerstellung vor. Demnach errichten und betreiben die Wup-
pertaler Stadtwerke auf eigene Kosten in dem Gebaude eine Warmeerzeugungsanlage,
die nur zu voribergehenden Zweck gemaf § 95 BGB mit dem Grundstlick bzw. dem Ge-
baude verbunden ist und nicht in dessen Eigentum Ubergeht. Warmeerzeugungsanlage
und Warmwasser-Standspeicher werden durch die Wuppertaler Stadtwerke nach Ende
der Vertragslaufzeit ausgebaut, der Kunde ist jedoch berechtigt, die Anlage gegen einen
zu bestimmenden Restwert zu erwerben.

Betrieb, Wartung, Instandhaltung und ggf. die teilweise oder vollstandige Erneuerung der
Warmeerzeugungsanlage sowie der Entstordienst rund um die Uhr wahrend der Ver-
tragslaufzeit werden von den WSW auf eigene Kosten durchgefiihrt.

Die Warmesteuerung uber die Warmeerzeugungsanlage obliegt dem Kunden, z. B. Ein-
stellung der Nachtabsenkung, Veranderung der Warmwasserspeichertemperatur bei lan-
gerer Abwesenheit etc.

Die zugehorige Abgasanlage wird vom Kunden fur die Dauer des Vertrages unentgeltlich
zur Verfugung gestellt, gleiches gilt fir die zum Betrieb der Warmeerzeugungsanlage er-
forderlichen Energiezuleitungen, Wasserversorgungs- und Abwasserentsorungsanlagen.
Fir die laufenden Betriebskosten Strom, Wasser, Abwasser, Versicherung der Warmeer-
zeugungsanlage und Schornsteinfegergebuhren ist der Kunde zustandig, die Ver-
brauchskosten Gas gehen ebenfalls zu seinen Lasten.

Heizungstechnische Bestandteile, die nicht zur Warmeerzeugungsanlage gehdren, ver-
bleiben im Verantwortungsbereich des Kunden. Die Kosten fir die Wartung und Instand-
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setzung dieser Komponenten, z. B. Rohrleitungen, Armaturen, Warmetauscher, Heizkor-
per, tragt der Kunde.

Fir Erstellung und Betrieb der Warmeerzeugungsanlage zahlt der Kunde in der gesam-
ten Vertragslaufzeit ein monatliches Entgelt, laut vorliegendem Vertrag 111,76 € monat-
lich, zzgl. 19 % Mehrwertsteuer, insgesamt rd. 133,00 € monatlich, zzgl. den Verbrauchs-
kosten Gas.

Der Kunde verpflichtet sich fiir den Fall, dass er das Grundstiick / das Gebaude ver-
aullert, seine Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf die Rechtsnachfolger mit der
Mafigabe zu Ubertragen, dass auch diese ihre Nachfolger wiederum entsprechend ver-
pflichten.

Die Laufzeit des Vertrages dauert zunachst bis zum 30.04.2026.

Monatliche Rate 133,00 €
Per Anno 1.596,00 €
Abzgl. jahrliche Wartungskosten -150,00 €
Jahrliche Rate gesamt 1.446,00 €

Restlaufzeit zum Bewertungsstichtag ca. 3 Jahre
Kapitalisierungszinssatz 3,0 % 2,829 4.090,73€ rd. 4.100,00 €

Auf der gartenseitigen Dachflache des Gebaudes ist eine Photovoltaikanlage montiert.
Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung handelt es sich um eine Mietanlage, dafir ist ein Be-
trag in Hohe von 58,00 € monatlich zu zahlen ist. Uber die Hohe einer mdglichen Einspei-
severgutung und den moglichen Eigenverbrauch lagen zur Gutachtenerstellung keine In-
formationen vor, ebenso wenig Uber die vereinbarte Laufzeit der Anlage und die sonsti-
gen vertraglichen Vereinbarungen.

Zur Gutachtenerstellung war deshalb nicht bekannt, ob im Falle eines Eigentimerwech-
sels die Anlage durch den neuen Eigentiimer zu Gbernehmen ist und ob sich die monat-
lich zu zahlenden Betrage fir die Anlage im Jahresmittel Gber die Stromerzeugung amor-
tisieren. Wegen dieser Unwagbarkeiten bleibt die Anlage bei der folgenden Wertermitt-
lung unbericksichtigt.

Wie unter Ziffer 4.4. ausgefuhrt sind zu Gunsten des mit dem Einfamilienhaus bebauten
Flurstiicks 1751 Abstandsflachenbaulasten zu Lasten der nordwestlich angrenzenden
Flurstiicke eingetragen. Eine Wertbeeinflussung ist durch diese Begiinstigungen nicht ge-
geben, die Eintragungen waren erforderlich, um die auf eigener Grundstiicksflache nicht
vorhandenen Abstandsflachen nachzuweisen.

Die in Abteilung Il der Grundbicher eingetragenen Lasten und Beschrankungen werden
auftragsgemal’ gesondert berlcksichtigt, vgl. Ziffer 9.
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6. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrswertes

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

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

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal wird eine Kaufpreissammlung geflihrt, 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 veroffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fir die Grundstickswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sachwert-
verfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

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

Aulerdem sind moglichst zwei weitgehend voneinander unabhéngige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte
und eine Garage. Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren auf der
Grundlage der Herstellungskosten unter Berucksichtigung des Bodenwertes und einer
angemessenen Alterswertminderung durchgefuhrt.

Zusatzlich wird das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom Gutachteraus-
schuss veroffentlichten Immobilienrichtwerte und zugehdrigen Umrechnungsfaktoren
durchgeflhrt.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden.

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

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone mit einem zum Stichtag 01.01.2022 ausgewie-
senen Bodenrichtwert in Héhe 400,00 €/m>2.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Wohnbauflache
Geschosszahl - I =1l
Flache - 500 m?

erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Richtwertgrundstick ist mit einer Flache von 500 m? angegeben, zum Bewertungs-
objekt ist eine Flache des Hausgrundstiicks von 253 m? und fur Stellplatz und Garage
zwei weitere Flurstiicke mit insgesamt 30 m?, insgesamt 283 m? zugehorig, die als erfor-
derliche Baulandflache mit dem ausgewiesenen Bodenrichtwert angenommen wird,
wegen der abweichenden GrundsticksgréRe gegenliber dem typischen Richtwertgrund-
stlick werden die vom Gutachterausschuss ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten
zur Ermittlung des Bodenwertes herangezogen.

Zugehorig sind aulRerdem Miteigentumsanteile an dem Grundstick des Garagenhofes und
dem Grundstlick der Hauszuwegung, die Flachen dienen der Erschlielung, sie werden lb-
licherweise gemeinsam mit einem der angrenzenden Gebaude veraulert. Ein eigener Teil-
markt besteht fur derartige Flachen nicht. Nach einer Auswertung des Gutachterausschus-
ses werden fur Verkehrsflachen zur Verbreiterung einer bestehenden Stralle oder zum
nachtraglichen Erwerb einer bereits als Strale genutzten Flache Kaufpreise von durch-
schnittlich 10 % des jeweils ausgewiesenen Bodenrichtwertes erzielt, dieser Wert wird
nachfolgend zur Ermittlung des Bodenwertes angenommen.
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Ermittlung des Bodenwertes

Flurstiick 1751, bebaut mit einer Doppelhaushélfte 253 m?

Flurstiick 1745, Stellplatz 13 m?

Flurstiick 1746, bebaut mit einer Garage 17 m?

Baulandflache gesamt 283 m?

Bodenrichtwert 400,00 €/m?

Umrechnungsfaktor Grundstiicksgrofie 1,10

Bodenwert Baulandflache 124.520,00 €
Anteil Zuwegung und Garagenhof rd. 65 m?

10 % des Bodenrichtwertes 40,00 €/m?

Bodenwert Zuwegung und Garagenhof 2.600,00 €

Bodenwert 127.120,00 € rd._127.000,00 €
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6.3.

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zuverlassige Werte, alternativ kon-
nen auch sogenannte Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Vergleichswertes zugrunde
gelegt werden.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fiir die ein Immobilienrichtwert in H6he von
2.840,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.
Das typische Vergleichsobjekt weist die folgenden Merkmale auf:

- Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus

- Baujahr 1975

- Wohnflache 120 m?

- Keller vorhanden

- Grundstiicksgrofie 250 m?

- Garage im Immobilienrichtwert nicht enthalten.

Die Abweichungen des Bewertungsobjekts im Verhaltnis zu dem typischen Vergleichs-
objekt werden durch die im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesenen Zu- bzw. Abschlage
wie folgt bericksichtigt:

Das typische Vergleichsobjekt ist als Reihenmittelhaus, bei dem Bewertungsobjekt han-
delt es sich um eine Doppelhaushalfte, dazu ist ein Umrechnungsfaktor von 1,05 ausge-
wiesen.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1975 angegeben, das Be-
wertungsobjekt wurde ca. 1977 errichtet, eine Anpassung erfolgt nicht.

Die zum typischen Vergleichsobjekt zugehoérige Grundstiicksflache ist mit 250 m? ange-
geben, zum Bewertungsobijekt ist eine Grundstlicksflache des Einfamilienhausgrund-
stiicks und der Garage- und Stellplatzgrundstlicke von insgesamt 283 m? zugehoérig, au-
Rerdem Miteigentumsanteile an Zuwegung und Garagenhof. Nach den Angaben des
Gutachterausschusses zur Ableitung der Daten ist die gesamte Grundstlicksflache zur
Ableitung des Vergleichswertes zu berlicksichtigen. Die Miteigentumsanteile betragen
ideell rd. 65 m?, die gesamte Grundsticksflache damit 348 m?, dazu ist ein Umrech-
nungsfaktor von 1,01 ausgewiesen.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 120 m? angegeben, das Be-
wertungsobjekt verflgt tber eine Wohnflache von rd. 121 m?, eine Anpassung ist dafr
nicht vorzunehmen.

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt gemall Modellvorgabe des Gutachteraus-
schusses in der Stadt Wuppertal durch Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist eine Garage in massiver Bauweise auf eigenem
Flurstiick vorhanden. Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Kaufpreise flr
Garagen als Teileigentum ausgewertet und aus dem Kauffall Wiederverkauf einen durch-
schnittlichen Preis von 10.000,00 € ermittelt. Die zugehdrige Grundstiicksteilflache ist be-
reits in dem Umrechnungsfaktor zur Grundsticksgrofie berticksichtigt, der Vergleichswert
der Garage wird deshalb auch unter Beriicksichtigung des Gebaudealters und des von
aulen feststellbaren baulichen Erhaltungszustands mit 5.000,00 € angenommen.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. G 412.112/22 Seite 24 /44

Vergleichswertermittlung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache 121 m?
Vergleichsfaktor 2.840,00 €/m?

Umrechnungsfaktoren zur Anpassung:

Gebaudetyp Doppelhaushalfte 1,05
Baujahr 1977 1,00
Grundsticksflache 348 m? 1,01
Wohnflache 121 m? 1,00

3.011,82 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert 364.430,22 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Pauschale Wertminderung Baumangel/Bauschaden -5.000,00€
Kapitalisierte Kosten Gasbrennwerttherme -4.100,00 €
Garage 5.000,00€

Vorlaufiger Vergleichswert 360.330,22€ rd. 360.000,00 €
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6.4. Sachwertermittiung

Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlage nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Der Wert der Aulienanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert ge-
schatzt.

Die Herstellungskosten werden nach den NHK 2010 (Normalherstellungskosten 2010)
gemal Wertermittlungsrichtlinien ermittelt und auf den Stichtag der Wertermittlung umge-
rechnet.

Zusatzlich werden die besonderen Bauteile erfasst, die bei der Berechnung der Brutto-
grundflache nicht berlcksichtigt wurden.

Zur Berlcksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen. Das Gebaude wurde gemal der Unterlagen im Archiv des
Bauordnungsamtes ca.1977 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird anhand der Mo-
dellvorgaben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungs-
dauer unter Berlicksichtigung des Modernisierungszustands auf 35 Jahre geschatzt.

Der Wert der AuRenanlagen wird pauschal mit 5 % des Gebaudewertes angesetzt.

Die unter Ziffer 5.3. festgestellten besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
werden bei der Ermittlung des Sachwertes entsprechend beriicksichtigt.

Ermittlung des Sachwertes

Bruttogrundflache 228 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 2.01:

Ausstattung: Gebaudestandardkennzahl 2,5 735,00 €/m?

Baupreisindex 1,718

Herstellungswert 287.902,44 €

Besondere Bauteile: KellerauRentreppe + 6.000,00 €
Loggia Dachgeschoss + 10.000,00 €
Dachgaube + 18.000,00 €

321.902,44 €

Altersbedingte Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 35 Jahre 0,4375

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 140.832,32 €

Wert der AuRenanlagen: Ca. 5% des Gebaudewertes + 7.041,62 €

Bodenwert +127.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 274.873,93 € rd. 275.000,00 €
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Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorlaufigen Sachwert, den
Substanzwert des Grundstlcks, der mit Hilfe des sogenannten Marktanpassungsfaktors
auf die am Wertermittlungsstichtag mafigeblichen Bedingungen auf dem Grundstticks-
markt anzupassen ist, d. h. es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden
Marktpreise.

Die Hohe des Marktanpassungsfaktors wird durch die Objektart, die Hohe des vorlaufi-
gen Sachwertes und die Lage des zu bewertenden Objektes bestimmt.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Sachwertfaktoren u. a. fiir Reihen-
hauser und Doppelhaushalften aus Kauffallen des Jahres 2021 abgeleitet. Bei einem vor-
laufigen Sachwert in H6he von 275.000,00 € ist demnach ein Sachwertfaktor von 1,44
ausgewiesen, der einen Durchschnittswert einer statistischen Auswertung darstellt, zu-
satzlich zu berucksichtigen sind die besonderen Merkmale des Bewertungsobjekts.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einer Zone, fur die ein Bodenrichtwert in Héhe von
400,00 €/m? Grundstucksflache ausgewiesen ist. Nach den Auswertungen des Gutach-
terausschusses handelt es sich bei einem Bodenrichtwert in Hohe von 335,00 €/m?2
Grundstticksflache um eine mittlere Lage, bei einem Bodenrichtwert in H6he von
440,00 €/m? Grundstucksflache um eine gute Lage.

Das Bewertungsgrundsttick hat eine guinstige Ausrichtung nach Studwesten.

Im und am Gebdude wurden bisher Teilmodernisierungen durchgeflhrt. Fur die Innen-
raume besteht ein Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf, der jedoch bei einem
Eigentimerwechsel als Ublich anzusehen ist, dartber hinausgehende Arbeiten werden
durch eine pauschale Wertminderung gemaR den Ausflhrungen unter Ziffer 5.3. bertck-
sichtigt.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Merkmale, hier insbesondere der mittleren bis
guten Wohnlage, aber auch der Unwagbarkeiten hinsichtlich des tatsachlichen Instand-
setzungsaufwands gemaR den Ausfihrungen unter Ziffer 5.2. wird der Sachwertfaktor mit
1,4 angenommen.

Fir die zugehorige Garage wird wie unter Ziffer 6.3. ausgefihrt ein Zuschlag in Héhe von
5.000,00 € vorgenommen.

Ermittlung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 275.000,00 €
Marktanpassungsfaktor 1,40 385.000,00 €
Nebengebaude, zum Zeitwert geschatzt Garage 5.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Pauschale Wertminderung Baumangel/Bauschaden -5.000,00 €

Kapitalisierte Kosten Gasbrennwerttherme -4.100,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 380.900,00 € rd._381.000,00 €
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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 Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

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

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstucksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1., Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, erlautert, wurde zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren auf der Grundlage der Herstellungs-
kosten durchgefiihrt, dabei wurde auf die vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal
veroffentlichten Sachwertfaktoren fur die erforderliche Marktanpassung zurickgegriffen.

Als weiteres Verfahren wurde zusatzlich das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
vom Gutachterausschuss abgeleiteten Immobilienrichtwerte durchgefiihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte mit
Garage und Stellplatz.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde mit rd. 360.000,00 € ermittelt.
Der vorlaufige Sachwert wurde mit rd. 381.000,00 € ermittelt.

Unter Berilcksichtigung der zur Verfiigung stehenden Marktdaten wird der vorlaufige Verkehrs-
wert zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgleitet:

Vorlaufiger Vergleichswert 360.000,00 € x 50% = 180.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 381.000,00 € x 50% = 190.500,00 €
Vorlaufiger Verkehrswert 370.500,00 € rd. 371.000,00 €

Den Auswertungen des Gutachterausschusses zur Ableitung der Marktdaten, die zur Werter-
mittlung innerhalb dieses Gutachtens zur Anwendung kamen, liegen Marktdaten der vergange-
nen Jahre zugrunde. Die Marktlage hat sich seitdem verandert, die Baufinanzierungszinsen
sind seit Anfang des Jahres 2022 erheblich angestiegen. Bei Anderungen der Marktlage, fiir
die ein Einfluss auf die Hohe des erzielbaren Kaufpreises zu erwarten ist, ist im Rahmen der
Verkehrswertermittlung eine konjunkturelle Anpassung vorzunehmen. Zu der aktuellen Markt-
entwicklung liegen bisher noch keine Marktdaten vor, festzustellen ist jedoch, dass die Nach-
frage nach selbstgenutzten Immobilien, also auch fur Einfamilienhauser, deutlich zuriickgegan-
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gen ist. Dieser Ruckgang wird Auswirkungen auf die Hohe des zu erzielenden Kaufpreises
haben. Die konjunkturelle Anpassung kann wegen der bisher fehlenden Auswertungen nur ge-
schatzt werden, zur Berticksichtigung der derzeitigen Marktlage wird ein konjunkturbedingter
Abschlag in Héhe von 10 % vorgenommen:

Verkehrswert anhand der Marktdaten 2022 371.000,00 €
Konjunkturelle Anpassung -10% -37.100,00 €

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag  333.900,00 € rd. _334.000,00 €

Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fiir die mit
einem Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte, Garage und Stellplatz bebauten Grundstlicke

Am Krlppershaus 3, 42111 Wuppertal

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursttcke:
Blatt 1698 Donberg 2 1745, 1746, 1751
Blatt 1699 Donberg 2 1740, 1756 (zu 2/10 Anteil)

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.02.2023 unter Bertlicksichtigung einer konjunkturellen An-
passung geschatzt auf rd.

334.000,00 €

in Worten: DreihundertvierunddreiBBigtausend Euro.

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

Dortmund, 01.03.2023

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. Einzelverkehrswerte

Zum Bewertungsobjekt sind drei Flursticke sowie Miteigentumsanteile an zwei weiteren Flur-
stucken zugehorig.

Die zugehdrigen Flurstlicke stellen eine wirtschaftliche Einheit dar, da bauordnungsrechtlich
eine Nachweispflicht fiir vorhandene Stellplatze bei Einfamilienhdusern besteht. Uber die zuge-
horigen Miteigentumsanteile an zwei weiteren Flurstiicken ist die ErschlieBung sowohl des Ein-
familienhauses als auch der Garage und des Stellplatzes gesichert.

Flurstiick 1751, bebaut mit einem Einfamilienhaus als Doppelhaushélfte
Der Einzelverkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte bebaute Flurstlick 1751 wird auf der
Grundlage der vorangegangenen Ausfuihrungen wie folgt ermittelt:

Bodenwert 253 m?x 400,00 €/m*x 1,10 111.320,00 €
Gebaudewert 201.880,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 1751 313.200,00 € rd._313.200,00 €

Flurstiick 1745

Das Flurstiick 1745 ist als Stellplatz angelegt. Der Einzelverkehrswert wird geman den voran-
gegangenen Ausfihrungen wie folgt ermittelt:

Bodenwert 13m?x 400,00 €/m*x 1,10 5.720,00 €

Einzelverkehrswert Flurstiick 1745 rd._5.700,00 €

Flurstick 1746
Das Flurstick 1746 ist bebaut mit einer Garage. Der Einzelverkehrswert wird wie folgt ermittelt:

Bodenwert 17m2x 400,00€/m?x 1,10 7.480,00 €
Garage 5.000,00 €
Einzelverkehrswert Flurstiick 1746 12.480,00 € rd._12.500,00 €

Flurstick 1740

Das Flurstick 1740 ist ein Garagenhof als Zufahrt zu den Flurstiicken 1745 und 1746, vgl. die
vorangegangenen Ausflihrungen. Zum Bewertungsobjekt ist ein 2/10 Anteil zugehorig, rd. 29 m2.
Der Vergleichswert wird wie folgt ermittelt:

Flurstiick 1740 144 m?
Davon 2/10 29 m?
Bodenwert 40,00 €/m?

Einzelverkehrswert Flurstiick 1740 1.160,00 € rd.__1.160,00 €
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Flurstiick 1756

Bei dem Flurstlick 1756 handelt es sich um die Zuwegung als ErschlieRung des Flurstiicks 1751.
Zum Bewertungsobjekt ist ein 2/10 Anteil zugehorig, rd. 36 m2.
Der Vergleichswert wird wie folgt ermittelt:

Flurstick 1756 179 m?
Davon 2/10 36 m?
Bodenwert 40,00 €/m?

Einzelverkehrswert Flurstiick 1756 1.440,00 € rd._1.440,00 €
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9. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Auftragsgeman wird der Werteinfluss der in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten
und Beschrankungen gesondert ermittelt:

Grundbuch von Dénberg Blatt 1698

Lfd. Nr. 1

Zu Lasten der Flurstlicke 1745, Stellplatzflache, 1746, bebaut mit einer Garage und 1751, be-
baut mit einem Einfamilienhaus, eine Grunddienstbarkeit als Bebauungsbeschrankung fur den
jeweiligen Eigentiimer Grundsticke Dénberg, Flur 2, Flurstiicke 211, 1732, 1734, 1735 einge-
tragen.

GemalR der zur Gutachtenerstellung vorliegenden Eintragungsbewilligung vom 11.03.1977
dient die eingetragene Grunddienstbarkeit zur Sicherung der Verlegung von erforderlichen
Dachentwasserungen der angrenzenden Garagen.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist mit der Eintragung lediglich ein geringfligiger Wertein-
fluss verbunden, die Wertminderung wird geschatzt auf 250,00 €.

Grundbuch von Dénberg Blatt 1699

Lfd. Nr. 1

Zu Lasten der anteilig zum Bewertungsumfang zugehdrigen Flurstiicke 1740 und 1756 ist eine
Grunddienstbarkeit als Bebauungsbeschrankung fur den jeweiligen Eigentiumer der Grund-
stiicke Ddnberg Flur 2, Flurstiicke 211, 1732, 1734 und 1735 eingetragen.

Es wird auf die Ausfiihrungen zum Grundbuch von Doénberg Blatt 1698 verwiesen.

Wegen der tatsachlichen Grundstiicksnutzung, Zuwegung und Garagenhof, ist nach sachver-
standiger Einschatzung mit der Eintragung eine Wertminderung nicht verbunden.

Lfd. Nr. 7

Zu Lasten des Flursticks 1756

Beschrankte personliche Dienstbarkeit, Gasrohr-, Wasserrohr- und Kabelleitungsrecht in Ver-
bindung mit einer Bebauungsbeschrankung und einem Betretungsrecht, fur die Wuppertaler
Aktiengesellschaft.

Das Flurstick 1756 ist die Zuwegung zu dem Hausgrundstiick, fur die ein Bodenwert fur
StraRenland in Hohe von 10 % des Bodenrichtwertes angesetzt wurde, 40,00 €/m? Grund-
stiicksflache, vgl. die Ausfliihrungen unter Ziffer 6.2.. Die Verlegung von Leitungen in Stralien-
flachen ist Ublich, eine Wertminderung ist deshalb mit der Eintragung nicht verbunden.

Lfd. Nr. 8

Zu Lasten des Flurstiucks 1740

Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrrecht fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstuicks
Doénberg, Flur 2, Flurstiicke 1751, 1746 und 1745 eingetragen. Diese Flurstiicke sind zum
Bewertungsumfang zugehdrig. Bei dem belasteten Flurstiick 1740 handelt es sich um einen
Garagenhof, fir den ebenfalls der Bodenwert fiir StralRenland angesetzt wurde. Unter Berlick-
sichtigung der Nutzung ist mit der eingetragenen Grunddienstbarkeit eine Wertminderung nicht
verbunden.

In Abteilung Il des Grundbuchs sind unter der Ifd. Nr. 9, 10, 11 und 12 gleichlautende Ein-
tragungen mit jeweils Abweichungen hinsichtlich der beglnstigten Flurstlicke eingetragen.
Es wird auf die vorangegangenen Ausflihrungen zu der Ifd. Nr. 8 verwiesen, eine Wertminde-
rung ist mit den Eintragungen nicht verbunden.
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Lfd. Nr. 13

Zu Lasten des Flursticks 1756

Wegerechte fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks Donberg, Flur 2, Flurstlicke 1751,
1746, 1745.

Begunstigt sind die zum Bewertungsgrundstlick zugehorigen Flurstiicke.

Uber das Wegerecht wird die Zuwegung zu dem Hausgrundstiick gesichert. Fiir den Boden-
wert wurde ein Wert als Stralenland mit 10 % des Bodenrichtwertes, 40,00 €/m? Grundsticks-
flache, angenommen, wegen der Nutzung ist deshalb eine Wertminderung mit der Eintragung
nicht verbunden.

Lfd. Nr. 14, 15, 16, 17

Unter den Ifd. Nrn. 14, 15, 16 und 17 sind gleichlautende Grunddienstbarkeiten fiir die an die
Wegeflache angrenzenden Hausgrundstiicke eingetragen, es gelten auch hier die vorangegan-
genen Ausfuhrungen zur Ifd. Nr. 13, eine Wertminderung ist mit der Eintragung nicht verbun-
den.

Lfd. Nr. 18

Zu Lasten des Flurstucks 1756 eine Grunddienstbarkeit als Regen- und Schmutzwasserkanal-
leitungsrecht in Verbindung mit einem Betretungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstlicks Dénberg, Flur 2, Flurstlicke 1751, 1745 und 1746.

Fir die belastete Flache wurde der Bodenwert fiir Stralenland in Hohe von 10 % des Boden-
richtwertes, 40,00 €/m? Grundstlcksflache, angenommen, die Verlegung von Leitungen inner-
halb von StraRenflachen gehdrt zur tiblichen Nutzung, eine Wertminderung ist mit der Eintra-
gung nicht verbunden.

Lfd. Nr. 19, 20, 21 und 22

Unter den Ifd. Nrn. 19, 20, 21 und 22 sind gleichlautende Grunddienstbarkeiten fir die an die
Wegeflache angrenzenden Hausgrundstiicke eingetragen, es gelten auch hier die vorangegan-
genen Ausfuhrungen zur Ifd. Nr. 18, eine Wertminderung ist mit der Eintragung nicht verbun-
den.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. G 412.112/22 Seite 33/44

10. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

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

(2) Kleiber-digital Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

(3) ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 03.12.2019

(4) WertR 06 Wertermittlungsrichtlinien 2006
Bundesanzeiger-Verlag
12. Auflage 2016

(5) NHK 2010 Normalherstellungskosten
Runderlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen vom 05.09.2012

(6) I.BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

(7) Sachwertrichtlinie Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
SW-RL Stadtentwicklung
Bekanntmachung vom 05.09.2012
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Anlage 2 — Massenberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss
Diele 256m x 236m = 6,04m?
+ 0,10m x 1,60m = 0,6m?
+ 151Tm x 1,15m = 174m = 7,94m?
WF 1,38m x 2,60m = 3,59m?
WC 1,955m x 1,40m = 161m?
Kiche 2,75m x 3,001m = 8,28m?
Wohnen/Essen 8,14m x 4,78m = 3891m?
- 0,30m x 040m = 012m* = 38,79m?
Wohnflache Erdgeschoss gesamt 60,20 m?
Dachgeschoss
Flur 1,13m x 3,94m = 445m?
Bad 281m x 2,19m = 6,15 m?
Kind 1 400m x 3,00m = 12,00 m?
Kind 2 404m x 4,33m = 17,49 m?
- 1,23m  x  1,79m = 2,20m?
- 090m x 0,20m = 0,18m?* = 1511 m?
Eltern 400m x 4,33m = 17,32 m?
Loggia 6,00m x 190m x 0,5 = 5,70 m?

Wohnflache Dachgeschoss gesamt 60,74 m?
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Zusammenstellung der Wohnflachen
Erdgeschoss 60,20 m?
Dachgeschoss 60,74 m?

Wohnflache gesamt 120,94 m?

Berechnung der Bruttogrundflache

Kellergeschoss 862m x 8,63m = 74,39m?

+ 3,14m x 1,00m x 05 = 15Tm = 75,96 m?
Erdgeschoss 862m x 8,63m = 74,39 m?

+ 314m x 1,00m x 05 = 157Tm = 75,96 m?
Dachgeschoss 8,62m x 8,63m = 74,39 m?

+ 3,14m x 1,00m x 05 = 15Tm = 75,96 m?

Bruttogrundflache gesamt 227,88 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss

Zeichnung ohne MaRstab
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Grundriss Erdgeschoss
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Zeichnung ohne MaRstab
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Grundriss Dachgeschoss

Zeichnung ohne MaRstab
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Gebaudeschnitt
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Zeichnung ohne Malstab
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. G 412.112/22 Seite 41/44

Anlage 5 — Fotodokumentation

Der Eigentumer hat einer Veroffentlichung von Innenraumfotos in diesem Gutachten nicht zu-
gestimmt.

Hauseingang

Giebelseite
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Ruckseitige Gartenflache mit angrenzender KellerauRentreppe mit Feuchteschaden an der
Reihengaragenanlage Abfangung
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Zum Bewertungsumfang zugehorige Garage, links auf3en und links daneben
der zugehdrige Stellplatz

Ruckansicht Garage
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Ansicht von der StralRenseite

Ansicht von der Stral3enseite
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