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1. Aufgabenstellung
Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 14.08.2023 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des Wohnungseigentumsrechts mit der Grundbuchbezeichnung
Wohnungsgrundbuch von Ronsdorf Blatt 5594
18/1.000 Miteigentumsanteil an dem in Wuppertal belegenen Grundstlick in 42369 Wuppertal,
Schmitzfeld 6, verbunden mit dem Sondereigentum an der im 3. Obergeschoss gelegenen
Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichnet
ein Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjekts zu

erstellen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 19.12.2023, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Eigentumswohnung

18/1.000 Miteigentumsanteil an dem in Wuppertal belegenen Grundstlick in 42369 Wuppertal,
Schmitzfeld 6, verbunden mit dem Sondereigentum an der im 3. Obergeschoss gelegenen
Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichnet

Grundstiicksflache: 2.844 m?

Bodenwert gesamt:

Bodenwert anteilig:

Hauptnutzung | Wohnflache Miete
m? nachhaltig | tatsachlich
Wohnen 65 393,25 € 365,95 €

Baujahr: nicht bekannt Ubliche Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz: 3.5%

Bewirtschaftungskosten: Verwaltung:
Instandhaltung:
Mietausfallwagnis:

Jahresrohertrag: rd. 4.720,00 € Jahresreinertrag:

Vorlaufiger Vorlaufiger

Vergleichswert: 73.000,00 € Ertragswert:

Konjunkturelle Anpassung: -15%

Verkehrswert: 60.000,00 € Wertermittlungsstichtag:

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

725.000,00 €

rd.
rd.
rd.

rd

13.000,00 €

80 Jahre
30 Jahre

370,00 €
800,00 €
90,00 €

. 3.460,00 €

68.000,00 €

-10.650,00 €

19.12.2023

-200,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:
Grundstiicksmarktbericht fiur die Stadt Wuppertal 2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 23.08.2023

Auszige aus der Bauakte
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 30.08.2023
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 22.08.2023
Bescheinigungen Uber den Erschliefungs- und Strallenbaubeitrag
vom 22.08.2023

Sonstige Auskunfte: ,:\gsbz8ugoa2u33 dem Wohnungsgrundbuch von Ronsdorf Blatt 5594 vom

Teilungserklarung vom 13.11.1986

Auskinfte des Wohnungseigentumsverwalters

Ortsbesichtigung: 19.12.2023

Hinweis: Zur Ortsbesichtigung konnte die zu bewertende Wohnung, der zugeho-
rige Kellerraum sowie einige Gemeinschaftsraume im Kellergeschoss
und im 8. Obergeschoss besichtigt werden.
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4. Grundstiicksbeschreibung

4.1. Lage und Einbindung

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Stadtteil Ronsdorf.

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 Ronsdorf, siddstlich des Stadtzentrums von Wuppertal,

nahe der Stadtgrenze zu Remscheid.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 10,0 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 1 ist ca. 2,0 km entfernt.
Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs sowie der Bahn-

hof-Ronsdorf mit Anschluss an den regionalen Schienenverkehr
sind ful3laufig zu erreichen.

Wohn- und Die StralRe Schmitzfeld ist eine innerortliche ErschlieBungsstralle
Geschéftslage: mit geringem Verkehrsaufkommen, im Bereich des Bewertungs-
objekts endet sie als Sackgasse.

Die umgebende Bebauung besteht tiberwiegend aus mehr-
geschossigen Mehrfamilienhausern.

Ein Kindergarten und Grundschule sind ful3laufig zu erreichen,
Geschafte des taglichen Bedarfs sind ca. 2,0 km entfernt.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zu bewerten ist eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus. Lage und Zuschnitt
des Flurstlicks sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flur-
karte zu entnehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Ronsdorf

Flur 22

Flurstick 88
Grundstuckszuschnitt: Unregelmalig
Lange der StralRenfront: ca. 18 m
Grundstucksflache: 2.844 m?

Topografie: Insgesamt 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:

Erschlielungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Bodenverhaltnisse:

Stralle Schmitzfeld als 6ffentliche Stralenflache
Vollstandig ausgebaut
Parkmdglichkeiten im Strallenraum

Gemal Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stralen und
Verkehr, sind ErschlieBungsbeitrage fur die Liegenschaft nicht
mehr zu zahlen.

Beitrage nach Kommunalabgabengesetz NW fiir strallen-
bauliche Malinahmen bleiben dadurch unberihrt.

Abwasserkanal, Frischwasser, Strom

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behdrde, sind Altlasten bzw. schadliche Bodenveranderungen
fur das Grundstiick Schmitzfeld 6 nicht bekannt, ein Hinweis auf
mdgliche Bodenbelastungen liegt jedoch vor. Das Grundstlick
ist im Informationssystem schadliche Bodenveranderungen und
Altlasten nicht als Altlastenkataster-Flache verzeichnet, auf der
Grundlage der vorliegenden Informationen jedoch als Verzeich-
nisflache mit Hinweischarakter gefihrt, vgl. auch Anlage 4.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Wuppertal

Wohnungsgrundbuch von Ronsdorf Blatt 5594

Grundbuchlich Bestandsverzeichnis

gesicherte Rechte Lfd. Nr. 1/ zu 1, Grunddienstbarkeit als Geh-, Fahr- und Leitungs-

und Lasten: recht an dem Grundstiick Ronsdorf, Flur 22, Flurstiick 17
Abteilung Il

Lfd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit als Garageniiberbau- und Wegerecht
fur den jeweiligen Eigentiumer des Grundstlicks Ronsdorf, Flur 22,
Flurstick 32

Baulasten: Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Vermessung, Katas-
teramt und Geodaten, ist zu Lasten des Grundstiicks Schmitz-
feld 6 eine Abstandsflachenbaulast des Inhalts eingetragen, dass
die Eigentimer des belasteten Grundstlicks sich gegenliber der
Bauaufsichtsbehorde verpflichten, auf ihrem Grundstlick zu Guns-
ten des Baugrundstiicks Gemarkung Ronsdorf, Flur 22, Flurstick
32 entlang der gemeinsamen Grundstlicksgrenze einen 2,0 m
bzw. 2,50 m tiefen und einen 24,0 m bzw. 21,0 m breiten Streifen
von baulichen Anlagen freizuhalten und diese Flache auf den fiir
das Nachbargrundstiick geltenden hinteren Grenzabstand, Ab-
standsflache oder Abstand nicht anrechnen zu lassen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

Grundstiicksqualitat: Baureif

Planungsrechtliche  Die Liegenschaft Schmitzfeld 6 liegt im Geltungsbereich des
Beurteilung: rechtskraftigen Bebauungsplanes 207/207A, ,Im Rehsiepen® mit
den folgenden Festsetzungen:

WA - allgemeines Wohngebiet
Z=VIll — 8 Vollgeschosse

GRZ - 0,3

GFZz - 16

o] — offene Bauweise

Zudem ist eine Baugrenze vorgegeben, das Gebaude Schmitz-
feld 6 wurde innerhalb dieser Baugrenze errichtet.

Bauordnungsrecht-  Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde Einsicht in die Bauakte

liche Beurteilung: des Archivs des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal genom-
men. Nach den dort vorliegenden Unterlagen wurde 1986 die Ab-
geschlossenheit zur Aufteilung in Wohnungseigentum erteilt.
Unterlagen Uber die Errichtung des Gebaudes liegen dort nicht
VOor.
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Teilungserklarung:

Fir die folgende Wertermittlung wird angenommen, dass das
Gebaude und seine derzeitige Nutzung bauordnungsrechtlich
genehmigt ist.

Laut Teilungserklarung vom 13.11.1986 durfen die Wohnungen
grundséatzlich nur zu Wohnzwecken verwendet werden. Zur Aus-
Ubung eines Gewerbes oder Berufes in einer Wohnung ist die
schriftliche Zustimmung des Verwalters erforderlich, die dieser nur
aus wichtigem Grunde verweigern oder von der Erflllung von Auf-
lagen abhangig machen kann.

Bei Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer entfallt auf jede
Wohnung eine Stimme, ohne Ricksicht auf GroRe und Miteigen-
tumsanteile.

In der Teilungserklarung finden sich keine Hinweise auf eine
Regelung zur Nutzung der auf dem Grundstick vorhandenen
Stellplatze.
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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 Unter-
lagen, Hinweisen bei dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlagen der Ublichen Aus-
fuhrung des Baujahres.

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

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehr-
familienhaus mit insgesamt 50 Wohnungen.

Auf dem Grundstlick sind auRerdem Stellplatze vorhanden, zu der zu bewertenden
Wohnung ist ein Stellplatz nicht zugehdrig.

Art des Gebaudes: 9-geschossiges Mehrfamilienhaus
Flachdach
unterkellert

Anzahl der Wohneinheiten: 50 Wohnungen
26 Stellplatze

Baujahr: Nicht bekannt
Rohbau:
Aulenwande: Massiv, Fassadenbekleidung aus Faserzementplatten
Innenwande: Typischerweise teilweise massiv, teilweise als Leichtbau-
wande

Geschossdecken: Massiv
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Dach:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Treppenhaus:

Boden:

Wande und
Decken:

Tdren:

Fenster:
Kellergeschoss:
Boden:
Wande:
Decken:

Tdren:

Besondere Betriebs-
einrichtungen:

Aul3enanlagen:

Nicht bekannt
Flachdach
Schweillbahn

Fallrohre aus Zinkblech

Treppenlauf massiv, Belag der Stufen und Podeste aus
Betonwerksteinplatten

Hauseingangsbereich: Betonwerksteinplatten

Verputz und Anstrich

Hauseingangstur 2-fligelig mit feststehendem Seitenteil,
kunststoffbeschichtete Oberflache
Glasausschnitte

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Zementestrich
Uberwiegend verputzt
Unbehandelt

Zugangstiren vom Treppenhaus als Stahltiren, zu den
Abstellkellern als einfache Holzlattenkonstruktion

Personenaufzug mit 9 Haltepunkten
Tragkraft 8 Personen/600 kg

Hauszuwegung im Uberdachten Bereich mit Steinzeug-
platten befestigt

Zufahrt mit Asphaltfeinbeton, Zuwegung und Stellplatzflachen
vor dem Haus mit Betonverbundsteinpflaster, ansonsten Stell-
platzflachen mit Rasengittersteinen

Unbebaute und unbefestigte Flachen mit Rasenbewuchs,
Solitargeholze

Einfriedung teilweise mit Stahlmattenzaun



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3876/23 Seite 15/42

5.2. Ausbau und Ausstattung

Die Wohnung Nr. 21 liegt im 3. Obergeschoss des Gebaudes und besteht aus Wohnraum,
Schlafraum, Kiiche, Bad, Diele und Balkon.
Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermietet.

Grundrissgestaltung: Alle zur Wohnung zugehdrigen Raume sind Uber die Diele
zuganglich, der Balkon ist vom Wohnraum aus erreichbar.

Ausrichtung und GréRe der zur Wohnung zugehdérigen Raume:

Kiche: 7,5 m? Gartenseite/Nordwesten
Wohnraum: 30,5 m? Nordwesten
Schlafraum: 15,0 m? Nordwesten
Bad: 4,0 m? innenliegend
Diele: 3,0 m? innenliegend
Flur: 2,5 m? innenliegend

Balkon (Grundflache): 5,5 m? Gartenseite/Nordwesten

Die Wohnflache betragt insgesamt rd. 65 m?.

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
Bdden: Alle Rdume mit Kunststoffbelag
Wande: Bad umlaufend ca. 2 m hoch mit Wandfliesenbelag, Kiiche teil-

weise mit Fliesenspiegel an der Installationswand, Ubrige
Wandflachen Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen

Decken: Bad mit Paneelbekleidung, Gbrige Raume mit Verputz und
Anstrich
Taren: Wohnungseingangstir und Innentlren als einfache Holzwerk-

stofftiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen

Installationen:

Heizung: Elektrospeicherheizung als FuBbodenheizung
Sanitar: Bad mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spulkasten, Wasch-
becken

Warmwasseraufbereitung Uber elektrisch betriebenen Durch-
lauferhitzer

Elektro: Einfache Ausstattung gemaR Baujahr
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5.3. 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 konnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgutachtern
vorgenommen werden.

Die nachfolgende Beschreibung von Baumangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen
Anspruch 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.

Das Gemeinschaftseigentum war, soweit zur Ortsbesichtigung einsehbar, in einem ins-
gesamt guten bis befriedigenden baulichen Zustand. Die Ausstattung entspricht weitest-
gehend dem Baujahr.

Es wurden bereits Modernisierungen im Zuge der Ublichen Instandhaltung am Gemein-
schaftseigentum wie folgt durchgefuhrt:

2012 Erneuerung Kabine des Personenaufzugs

Fenster im Treppenhaus sowie die Hauseingangstir wurden bereits erneuert, Baujahr
unbekannt.

In der zu bewertenden Wohnung wurden ebenfalls bereits Modernisierungen, iberwiegend
im Rahmen der Ublichen Instandhaltung, durchgefiihrt:

2008 Erneuerung Ausstattung Bad

2007 Erneuerung der Fenster, im Wohnraum 2016.

An dem zum Ortstermin zuganglichen Gemeinschaftseigentum wurden die folgenden
Baumangel bzw. Bauschaden festgestellt:

Balkonbrustungen, insbesondere in den unteren Geschossen, mit Verfarbungen
Faserzementplatten der Fassadenbekleidung mit kleineren Abplatzungen und Verfar-
bungen

In der zu bewertenden Wohnung konnten Baumangel bzw. Bauschaden nicht festgestellt
werden.
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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 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 EinflussgréRen 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.

Eigentumswohnungen werden sowohl zur Eigennutzung als auch als Renditeobjekt zur
Vermietung erworben. Die zu bewertende Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung
vermietet, es wird deshalb das Ertragswertverfahren auf der Grundlage der erzielbaren
Mieteinnahmen durchgeflhrt.

Als vergleichendes Verfahren wird zusatzlich das Vergleichswertverfahren auf der Grund-
lage des vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal abgeleiteten Immobilienricht-
wertes durchgefuhrt.
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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 kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fiir eine Mehrheit von Grundstlcken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst
werden, da fur sie im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
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

Die Liegenschaft Schmitzfeld 6 liegen in einer Zone, fur
die zum Stichtag 01.01.2023 ein Bodenrichtwert in Héhe von 255,00 €/m?
ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Wohnbauflache
Geschosszahl - VI
Geschossflachenzahl - 1,1

Erschlielungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstiick stimmt weitgehend mit den Merkmalen des typischen Richt-
wertgrundstiicks Uberein, der Bodenwert wird wie folgt ermittelt:

Grundstuiicksflache 2.844 m?
Bodenrichtwert 255,00 €/m?
Bodenwert 725.220,00 € rd. 725.000,00 €

Der Bodenwertanteil kann anhand der Miteigentumsanteile ermittelt werden, wenn der
relative Anteil des Wohnungseigentums am Gesamtobjekt mit den Miteigentumsanteilen
Ubereinstimmt. Fir die folgende Berechnung des Bodenwertanteils wird vorausgesetzt,
dass die Ubereinstimmung der Miteigentumsanteile mit den Wohnflachen besteht.

Der Bodenwertanteil fir die zu bewertende Wohnung wird wie folgt ermittelt:

Bodenwert 725.000,00 €
Miteigentumsanteil 18 / 1.000

Bodenwert anteilig 13.050,00 € rd. 13.000,00 €
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6.3.

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren
zuverlassige Werte.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Vergleichsfaktoren fur Eigentums-
wohnungen, differenziert nach den Merkmalen Lage, Baujahr, Wohnflache, Geschoss-
lage, Anzahl der Wohnungen im Gebaude, ermittelt.

Das typische Vergleichsobjekt wurde ca. 1970 errichtet, verflgt Gber eine Wohnflache
zwischen 70 m? und 89 m? mit Geschosslage im Erdgeschoss, ein Balkon ist vorhanden.
Die typische Vergleichswohnung liegt in einem Gebaude mit 7 bis 9 Wohnungen, hat ei-
nen mittleren Ausstattungsstandard und ist unvermietet.

Die zu bewertende Wohnung hat eine Wohnflache von rd. 65 m? und besteht aus Wohn-
raum, Schlafraum, Kiche, Bad, Balkon und Diele.

Zum Bewertungsobjekt zugehdrig ist ein Abstellraum im Kellergeschoss.

Die zu bewertende Wohnung liegt im 3. Obergeschoss des Gebaudes.

In dem Gebaude Schmitzfeld 6 sind 50 Wohnungen vorhanden.

Die Ermittlung des Vergleichswertes erfolgt auf der Grundlage der vom Gutachteraus-
schuss in der Stadt Wuppertal abgeleiteten Immobilienrichtwerte, die zu bewertende
Wohnung liegt in einer Zone mit einem ausgewiesenen Immobilienrichtwert in Hohe von
1.590,00 €/m? Wohnflache.

Die Merkmale des Bewertungsobjekts werden auf der Grundlage der Auswertungen des
Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal wie folgt bertcksichtigt:

- Alter des Gebdudes
Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1970 angegeben. Das Bau-
jahr des Gebaudes Schmitzfeld 6 ist nicht bekannt. GemaR den Auswertungen des
Gutachterausschusses ist jedoch fir Gebaude mit einem Baujahr bis 1970 eine
Anpassung nicht vorzunehmen, der Umrechnungsfaktor wird deshalb mit 1,0 ange-
nommen.

- Anzahl der Wohnungen im Gebaude
Das typische Vergleichsobjekt liegt in einem Gebaude mit 7 bis 9 Wohnungen, die zu
bewertende Wohnung liegt in einem Gebaude mit 50 Wohnungen, dazu ist ein Um-
rechnungsfaktor von 0,9 ausgewiesen.

- Geschosslage
Die zu bewertende Wohnung liegt im 3. Obergeschoss, ein Personenaufzug ist vor-
handen, eine Anpassung ist nicht erforderlich.

- Balkon
Das typische Vergleichsobjekt verfugt Uber einen Balkon, zu der zu bewertenden
Wohnung ist eine Loggia zugehorig, eine Angleichung ist nicht erforderlich.

- Wohnflache
Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 70 m? bis 89 m? angege-
ben, die zu bewertende Wohnung verfigt Gber eine Wohnflache von rd. 65 m?, gemaf
den Auswertungen des Gutachterausschusses ist dafur ein Umrechnungsfaktor von
0,95 angegeben.
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- Ausstattung
Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer mittleren Ausstattungsklasse angegeben,
die auch fur das Bewertungsobjekt zutrifft. Die Beheizung erfolgt jedoch Uber eine
elektrische Speicherheizung, daflr wird eine pauschale Wertminderung in Héhe
von 10 %, Umrechnungsfaktor 0,9, vorgenommen.

- Vermietungszustand
Das typische Vergleichsobjekt ist unvermietet, die zu bewertende Wohnung war zum

Stichtag der Wertermittlung vermietet, dazu ist ein Umrechnungsfaktor von 0,92 aus-
gewiesen.

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

Vergleichswertermittlung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache 65 m?
Immobilienrichtwert 1.590,00 €/m?

Zu- bzw. Abschlage:

Alter des Gebaudes nicht bekannt 1,00
Anzahl Wohnungen 50 Wohnungen 0,90
Geschosslage 3. Obergeschoss — Aufzug 1,00
Balkon Loggia vorhanden 1,00
Wohnflache 65 m? 0,95
Ausstattung mittel 1,00

Elektrische Speicherheizung 0,90
Vermietung vermietet 0,92

1.125,62 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert 73.165,60€ rd. 73.000,00 €
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6.4. 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
Bewirtschaftungskosten.

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

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafien 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 marktiiblich verzinst wird, d. h. er stellt ein Maf 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 Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes berucksichtigt 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 mdglich ist.

Ermittlung des Rohertrages

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist von der nachhaltig erzielbaren ortstiblichen Miete
auszugehen.

Die zu bewertende Wohnung war zur Ortsbesichtigung vermietet, gemaf vorliegendem
Mietvertrag betragt die vereinbarte Miete monatlich 365,95 €, das entspricht bei einer
Wohnflache von rd. 65 m? einer Miete von 5,63 €/m? Wohnflache.

Die tatsachlich vereinbarte Miete wird anhand des aktuellen Mietspiegels flr die Stadt
Wuppertal auf ihre Marktiblichkeit Uberpruift.

Gemal aktuellem Mietspiegel Wuppertal 2022 ist fir Wohnungen in einem Baualtersbe-
reich von 1961 bis 1967 mit einer Wohnflache von Gber 50 m? bis 90 m? ein Mittelwert
von 5,73 €/m? bei einer Spanne von 5,09 €/m? bis 6,40 €/m? Wohnflache ausgewiesen.
Fur besondere Ausstattungsmerkmale sind laut Ausweisung im Mietspiegel Zu- bzw. Ab-
schlage vorzunehmen.

Die Wohnung verfugt Gber einen Balkon mit einer Tiefe von mehr als 1,50 m, dazu ist ein
Zuschlag in Hohe von 0,24 €/m? Wohnflache ausgewiesen.

Fir das Merkmal Nachtstromspeicherheizung ist ein Abzug in Héhe von 0,47 €/m? Wohn-
flache angegeben, fir eine Ausstattung mit FuRbodenheizung ein Zuschlag in Hohe von
0,31 €/m? Wohnflache.

Die Wohnung ist Gber einen Aufzug erreichbar, dazu ist ein Zuschlag in Hohe von 0,16 €/m?
Wohnflache ausgewiesen.

Das Bad wurde seit 1985 modernisiert, dazu ist ein Zuschlag in H6he von 0,07 €/m?
Wohnflache angegeben.
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Unter Berucksichtigung der vorhandenen Ausstattungsmerkmale wird die marktibliche
Miete auf der Grundlage des aktuellen Mietspiegels mit 6,05 €/m? Wohnflache angenom-
men.

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit 373,00 € fir die Wohnung jahrlich angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden gemal den vorangegangenen Ausfiihrungen mit
12,20 €/m? Wohnflache angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird gemaR WertR mit 2 % angenommen.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Liegenschaftszinssatze fir vermietete
Eigentumswohnungen abgeleitet, aus Kauffallen des Jahres 2022 wurde ein Durchschnitts-
wert von 2,9 % bei einer Standardabweichung von 1,49 % ermittelt. Der Auswertung lagen
141 Kauffalle zugrunde.

Das durchschnittliche Vergleichsobjekt ist mit einer Miete von 6,65 €/m? Wohnflache, einer
durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 39 Jahren und einer durchschnittlichen Wohn-
flache von 65 m? angegeben.

Fir die Hohe des anzusetzenden Liegenschaftszinssatzes ist u. a. die langfristige Ren-
diteerwartung mafigeblich.

Die Wohnung liegt im 3. Obergeschoss eines 8-geschossigen Mehrfamilienhauses mit ins-
gesamt 50 Wohnungen.

Die Stralte Schmitzfeld endet in diesem Bereich als Sackgasse.

Der Bahnhof Wuppertal-Ronsdorf mit Anschluss an den regionalen Schienenverkehr ist
fuRlaufig zu erreichen.

Die Grundrissaufteilung ist insgesamt gut, ohne Durchgangszimmer bzw. gefangene
Raume.

Die zugehorige Loggia ist mit einer Tiefe von rd. 1,60 m gut nutzbar und nach Nordwesten
ausgerichtet.

Die Wohnung verfugt insgesamt Uber einen mittleren Ausstattungsstandard, die Beheizung
erfolgt jedoch Uber eine elektrische Speicherheizung als FuBbodenheizung.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist aufgrund der vorgenannten Merkmale von einem
leicht erhéhten Risiko hinsichtlich der langfristigen Renditeerzielung auszugehen, der Lie-
genschaftszinssatz wird deshalb geschatzt auf 3,5 %.

Restnutzungsdauer

Das Baujahr des Gebaudes Schmitzfeld 6 war zur Gutachtenerstellung nicht bekannt.
Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf’ den Modellvorgaben des Gutachterausschusses
mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Bertcksichtigung des bauli-
chen Erhaltungs- und des Modernisierungszustands auf 30 Jahre geschatzt.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 3876/23 Seite 23 /42

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag Wohnung 65m? x 6,05€/m? 393,25 €

Jahresrohertrag gesamt per anno 4.719,00 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 373,00 € per anno
Instandhaltungsaufwand 793,00 € per anno
Mietausfallwagnis 2% der Nettomieteinnahmen -1.260,38 €
Reinertrag 3.458,62 €

Verzinsung des Bodenwertes

Anteiliger Bodenwert 13.000,00 €

Liegenschaftszinssatz 3,5% -455,00 €
3.003,62 €

Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz  3,5%

und RND 30 Jahren 18,392

Ertragswert der baulichen Anlagen 55.242,58 €

zzgl. Bodenwertanteil 13.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 68.242,58 € rd. 68.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungsbedarf sind bei der Wertermittlung
entsprechend zu berucksichtigen.

Weder am Gemeinschaftseigentum noch an der zu bewertenden Wohnung wurden Bau-
mangel bzw. Bauschaden oder Instandsetzungsbedarf festgestellt.

Gemal den Ausfuhrungen unter Ziffer 4.4. ist im Bestandsverzeichnis zugunsten des
Grundstucks Schmitzfeld 6 eine Grunddienstbarkeit als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
eingetragen. Das belastete Flurstlick befindet sich stidostlich des Bewertungsgrund-
stlicks und dient als Zuwegung zu einem Garagenhof und einer Reihenhausbebauung.
Eine Wertbeeinflussung ist mit dieser Eintragung nicht verbunden.

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Grunddienstbarkeit als Garageniber-
bau- und Wegerecht wird auftragsgemaf’ gesondert bertcksichtigt, vgl. Ziffer 8..

Ebenfalls gemaf den Ausfiihrungen unter Ziffer 4.4. ist zu Lasten des Grundstlicks
Schmitzfeld 6 eine Abstandflachenbaulast eingetragen, demnach sind die Eigentimer
des belasteten Grundstiicks, Schmitzfeld 6, verpflichtet, auf ihrem Grundstiick zugunsten
des Baugrundstiicks Gemarkung Ronsdorf Flur 22 Flurstlick 32 entlang der gemeinsa-
men hinteren Grenze zum Baugrundstiick einen 2,0 m bzw. 2,50 m tiefen und einen

24,0 m bzw. 21,0 m breiten Streifen in Form zweier rechtwinkliger Dreiecke, senkrecht zu
der ihm zugekehrten Fensterwand des Gebaudes gemessen, von baulichen Anlagen frei-
zuhalten und diese Flache auf den fiir das Nachbargrundstiick geltenden hinteren Grenz-
abstand, Abstandsflache oder Abstand, nicht anrechnen zu lassen.

Wegen der nachtraglichen Anderung der Grundstlickszuschnitte im Bereich der Strale
Schmitzfeld ist das Grundstlick Schmitzfeld 6 lediglich noch im Bereich der Zuwegung mit
einer Teilflache der Baulast belastet. Nach sachverstandiger Einschatzung ist eine Wert-
minderung insbesondere auch wegen der geringen Flachengrée und der Nutzung der
Flache als erforderliche Zufahrt nicht verbunden.

Nach Auskunft des WEG-Verwalters betrug die Instandhaltungsricklage der Eigentimer-
gemeinschaft Schmitzfeld 6 zum 31.12.2022 rd. 138.000,00 €.

Gemal Protokoll der letzten Eigentimerversammlung vom 13.03.2023 soll fiir die nachste
Eigentimerversammlung eine Kostenschatzung fur die Fassaden- und Balkonsanierung
vorgelegt werden.
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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 Wuirdigung 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 flr die Begrindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstucksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen vorrangig auf die Wertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfliigung stehen. Das
Vergleichswertverfahren bertcksichtigt durch die Auswertung aktueller Kaufpreise die derzeit
vorherrschenden Marktbedingungen.

Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Uberpriifung des ermittelten Vergleichswertes, bei
Verflugbarkeit entsprechender Marktdaten, z. B. Liegenschaftszinssatze, werden auch im Er-
tragswertverfahren marktgerechte Verkehrswerte ermittelt.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 73.000,00 €.
Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 68.000,00 €.

Zur Ermittlung des Ertragswertes standen vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal ab-
geleitete Liegenschaftszinssatze zur Bertcksichtigung der tatsachlichen Verhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt flir Eigentumswohnungen zur Verfiigung.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes standen vom Gutachterausschuss abgeleitete Immobilien-
richtwerte zur Verfiigung, die insbesondere die kleinrdumige Lage des Bewertungsobjekts be-
rucksichtigen.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen sind die vorliegenden
Marktdaten zu wirdigen. Fur beide Wertermittlungsverfahren standen Marktdaten zur Verfu-
gung, die aus dem Ortlichen Grundstucksmarkt abgeleitet werden, der Vergleichswert bertck-
sichtigt zudem insbesondere die kleinrdumige Lage des Bewertungsobijekts, Gber das Ertrags-
wertverfahren wird die marktubliche Miete berucksichtigt.

Unter Berucksichtigung der zur Verfliigung stehenden Marktdaten wird die Ableitung des Ver-
kehrswertes aus den Verfahrensergebnissen wie folgt vorgenommen:

Vorlaufiger Vergleichswert 73.000,00€ x 50% 36.500,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 68.000,00 € x 50%

34.000,00 €

Vorlaufiger Verkehrswert 70.500,00 € rd. 71.000,00 €
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Durch den erheblichen Anstieg der Baufinanzierungszinsen seit etwa Mitte des Jahres 2022
und einer anhaltend hohen Inflation sowie damit verbunden eine allgemeine Verunsicherung
durch die veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist die Nachfrage nach Immobilien
deutlich zurtickgegangen. Nach Auskunft des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal ist
die Anzahl der beurkundeten Kaufvertrage von Quartal zu Quartal des Jahres 2022 konstant
gefallen. Die im aktuellen Grundstliicksmarktbericht enthaltenen Marktdaten sind deshalb nicht
aussagekraftig. Zur Berlcksichtigung der veranderten Marktlage ist deshalb eine konjunkturelle
Anpassung vorzunehmen. Nach einer deutschlandweiten Datenauswertung sind die Preise seit
Mitte 2022 real um knapp 15 % eingebrochen, die Preise sinken weiter, jedoch weniger
schnell. Zur Berlcksichtigung der geadnderten Marktbedingungen wird deshalb eine konjunktu-
relle Marktanpassung vorgenommen, dazu erfolgt ein Abschlag auf den ermittelten vorlaufigen
Verkehrswert in H6he von 15 %:

Vorlaufiger Verkehrswert 71.000,00 €
Konjunkturelle Anpassung -15 % des Verkehrswertes  -10.650,00 €
Verkehrswert 60.350,00 € rd. _60.000,00 €
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Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fir den
18/1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum fiir das mit einem Mehrfa-
milienhaus bebaute Grundstiick in 42369 Wuppertal, Schmitzfeld 6,

Gemarkung Ronsdorf, Flur 22, Flurstiick 88, Gebaude- und Freiflache,

verbunden mit dem Sondereigentum an der im 3. Obergeschoss gelegenen Wohnung nebst
Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichnet,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursttick:
Blatt 5594 Ronsdorf 22 88

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.12.2023 geschéatzt auf rd.

60.000,00 €

in Worten: Sechzigtausend Euro.

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

Dortmund, 18.01.2024

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

Auftragsgemaf wird die Bewertung der in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten
und Beschrankungen separat vorgenommen.

In dem Wohnungsgrundbuch sind die folgenden Lasten und Beschrankungen eingetragen:

Abteilung I

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Garagenuberbau- und Wegerecht) fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Ronsdorf Flur 22, Flurstiick 32.

Von der Grunddienstbarkeit begunstigt ist der jeweilige Eigentiimer des Grundstlicks Ronsdorf
Flur 22, Flurstiick 32, Schmitzfeld 3, 5, 7, mit Lage 0Ostlich des Grundstlicks Schmitzfeld 6. Die
zugehdrige Garagenanlage wurde teilweise auf dem Grundstlick Schmitzfeld 6 errichtet, vgl.
Ziffer 4.2. Flurkarte. Zudem besteht ein Wegerecht.

Die mit den Garagen Uberbaute Flache hat eine GréRRe von ca. 30 m? und liegt an der siddstli-
chen Grundstlicksgrenze.

Das Wegerecht besteht fur eine Teilflache der vor dem Gebaude gelegenen Zufahrt.

Nach sachverstandiger Einschatzung sind mit der Grunddienstbarkeit lediglich geringfugige
Beeintrachtigungen der Grundstuiicksnutzung verbunden, die Wertminderung wird geschatzt
auf 200,00 €.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 3876/23 Seite 29/42
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Verkehrswertermittlung von Grundstlcken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 03.12.2019

Wertermittlungsrichtlinien
Fassung vom 01.03.2006

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

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

Berechnung der Wohnflache

Wohnung 21

Diele

Bad

Kiche

Flur

Wohnen

Schlafen

Balkon

1,35 m
1,70 m
2,35m
2,35m

3,45 m
2,55 m

3,45 m

3,45 m

X

X

2,45 m
245 m
3,10 m
1,00 m

6,95 m
2,45 m

4,25 m

1,60m x 0,5

23,98 m?

6,25 m?

Wohnflache Wohnung 21 gesamt

3,31 m?
4,17 m?
7,29 m?

2,35 m?

30,23 m?
14,66 m?
2,76 m?

64,76 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss
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| — 7‘ 7
KELLER. wener | wsuse | euen | RELER s Reuek:
: | &
@ ® ®

e LA e o
i ped

GENEINSCHAFT.ERALN

TRAFOSTATION

Zeichnung ohne MaRstab
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Grundriss 3. Obergeschoss

DALKON
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MUCHE
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30 289 40.L30
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49 849 40500 Av.com i @ 138 2 /
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o 20 PNl @ || @ e
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#.33@ 5320 5 Az
(308 i %) 2
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W O @S« e s | T e
A=
% . DELE =
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"
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18 Byo 40 =0 © 44 LL ©

| Rl

,‘\ ¥ @

Zeichnung ohne MaRstab
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Grundriss der zu bewertenden Wohnung

Hinweis: Die in der Grundrisszeichnung dargestellte Trennwand zwischen Kiche und Flur ist in
der Ortlichkeit nicht vorhanden.

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 dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Ausziige aus den Teilungserklarungen

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

Seiten- und Ruickansicht
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Hauseingangsbereich

Treppenhaus mit Hauseingangstir
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Treppenhaus Erdgeschoss

Treppe zum Kellergeschoss
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Kellergeschoss: Flur Flur

Treppenhaus 8. Obergeschoss
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Trockenraum als Gemeinschaftseigentum

Waschraum als Gemeinschaftseigentum
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Treppenhaus

Treppenhaus 3. Obergeschoss mit Wohnungseingangstur
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