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gen-Remscheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Internetver-
sion unterscheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass sie ggf. keine
Anlagen (Fotos, Katasterplan, Bauzeichnungen pp.) enthalt. Sie konnen das
Originalgutachten nach telefonischer Rucksprache auf der Geschaftsstelle des

Amtsgerichts Wuppertal einsehen.

WERTGUTACHTEN

Uber das mit einem

Wohnhaus, einer Garage und einem Hinterhaus
bebauten Grundstucks in

42283 Wuppertal, Schonebecker Str. 10

f

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
30.04.2024 ermittelt mit

195.000,00 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus,
einer Garage und einem/r Hinterhaus/Werkstatt

42283 Wuppertal, Schonebecker Str. 10

Grundbuch von Wuppertal-Barmen, Blatt 323,
Ifd. Nr. 1

Gemarkung Wuppertal-Barmen, Flur 348,
Flurstick 5, 755 m=2

1.2 Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Wuppertal
Abt. 400

Eiland 2

42103 Wuppertal

Auftrag vom 09.09.2024
(Datum des Auftragsschreibens)

-Name hier nicht abgedruckt-

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zwangsversteigerung
Aktenzeichen des Gerichts:
400 K 94/23

30.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
30.04.2024

Es wurde eine Aul3en- und Innenbesichtigung des
Objekts durchgefuhrt. Die Wohnung im 1. OG
konnte nicht in Augenschein genommen werden.
Das Hinterhaus konnte wegen starker Vermdullung
nicht betreten und volilstandig in Augenschein ge-
nommen werden.

e -Name hier nicht abgedruckt- (Betreuerin)

e -Name hier nicht abgedruckt- (Mitarbeiterin im
Biro Leuz)

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 3
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herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

e -Name hier nicht abgedruckt-

e -Name hier nicht abgedruckt- (Mieter der DG-
Wohnung)

e Herr Gereon Leuz (Sachverstandiger)

Fur diese Gutachtenerstellung wurden im Wesent-
lichen folgende Unterlagen und Informationen ver-
wendet:

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
25.10.2023

o Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1000
e Auskunft zu Baulasten

e ErschlieRungsbeitragsbescheinigung (Stand
12.03.2024)

e Bescheinigung Uber Kanalanschlussbeitrag
(Stand 12.03.2024)

e Bodenrichtwertauskunft
e Auskunft zum Bauplanungsrecht

e Auskunft zum Denkmalschutz

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung:
(vgl. Anlage 1)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Nordrhein-
Westfalen, dem mit rd. 18 Millionen Menschen be-
vOlkerungsreichsten Bundesland.

Wuppertal ist die grof3te Stadt des Bergischen Lan-
des im Regierungsbezirk Dusseldorf. Es liegt etwa
in der geografischen Mitte des Raumes Rhein-Ruhr,
sudlich des Ruhrgebietes im weiteren Umfeld der
Grof3stadte Dusseldorf (ca. 30 km westlich), Kdln
(ca. 40 km sudwestlich) und Essen (ca. 23 km nord-
westlich). Wuppertal gehdrt mit seinen ca. 362.000
Einwohnern zu den mittleren Grof3stadten und zu
den zehn gro3ten Stadten in NRW.

Nachstgelegene gréRere Stadte:
Remscheid, Solingen, Dusseldorf, Essen

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 4
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BundesstralRen:

B 7-Wuppertal-Schwelm
B 51-Wuppertal-Sprockhdvel

Autobahnzufahrt:
A 46-Wuppertal-Barmen
A 1-Autobahnkreuz Wuppertal-Nord

Bahnhof:
Hauptbahnhof Wuppertal-Elberfeld
Bahnhof Wuppertal-Oberbarmen

Flughafen:
Dusseldorf
2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage: e einfache, innerstadtische Wohnlage

(vgl. Anlage 2) e die Entfernung zum Ortszentrum von Wupper-

tal-Barmen betrédgt ca. 2 km

e (Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in
fuBBlaufiger Entfernung

o Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) di-
rekt vor dem Haus

Art der Bebauung und Nutzungen uUberwiegend geschlossene, 3- bis 4-geschossige

in der Stral3e: Blockrandbebauung mit gemischter Nutzung
Beeintrachtigungen: e Uberdurchschnittliche Gerauschimmission durch
StralRenverkehr

e die Schonebecker StralRe ist in besagtem Be-
reich eine sehr stark befahrene Ein-/Ausfall-
strale und Zubringer zur Autobahnauffahrt
Wuppertal-Barmen

Topografie: Hanglage, nach Osten stark ansteigend

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: e StralRenfront: ca. 16 m
(vgl. Anlage 3) e mittlere Tiefe: ca. 47 m

¢ annahernd rechteckige Grundstiucksform

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 5
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:
(vgl. Anlage 8)

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Ortsausfallstralle, Zufahrtsstralle zur
Autobahn A 46

o voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert
o Gehwege beiderseitig vorhanden

e Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom

Wasser
e Gas aus offentlicher Versorgung

¢ Kanalanschluss

e beidseitige Grenzbebauung durch Wohnhaus,
bzw. Garage und Hinterhaus

e eingefriedet durch Zaun und Hecken

Soweit augenscheinlich ersichtlich handelt es sich
um gewachsenen, normal tragfahigen Baugrund.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Wuppertal
vom 07.10.2024 sind fur das Grundstuck derzeit
keine Hinweise bzw. Erkenntnisse auf mogliche Bo-
denbelastungen vorhanden. Im Gutachten wird da-
her die Altlastenfreiheit des Grundsticks unter-
stellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemalf nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 25.10.2023 vor. Hiernach
besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Bar-
men, Blatt 323, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Wuppertal, 400 K 094/23). Eingetra-
gen am 31.08.2023.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 6
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Grundbuchs verzeichnet sein kdonnten, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird da-
von ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: keine

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz und Wohnungsbindung

Eintragungen im Baulastenver- Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
zeichnis: Sachverstandigen erfragt. Das Baulastenverzeich-
nis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Es besteht Denkmalschutz. Das Gebaude wurde un-
(vgl. Anlage 5) ter der Denkmalnummer 4124 am 01.12.1999 als
Denkmal eingetragen. Die Unterschutzstellung er-
streckt sich auf das gesamte Gebadude samt Einfrie-

dung.
Wohnungsbindung: Wohnungsbindung besteht nicht.
(vgl. Anlage 9)
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.
Festsetzungen im Bebauungs- Flir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
plan: rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zu-

lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach
8 34 BauGB zu beurteilen.

Vorhaben sind dann zuldssig, wenn sie sich nach Art
und Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die tGberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen und
die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Diese Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchge-
fahrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung wurde nicht geprift. Im Gutachten wird
die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen und

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 7
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Nutzungen unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
Entwicklungszustand: baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Bei-
trage und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei.
Ein Kanalanschlussbeitrag wird ebenfalls nicht mehr
erhoben (Stand 12.03.2024). Diese Informationen
zur Beitrags- und Abgabensituation wurden schrift-
lich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben
von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus, einer Garage und einem Hinterhaus
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Es sind zwei von vier Wohnungen
vermietet.

3 Gebaudebeschreibung und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstdndigkeit, die Gebaude und Au-
Benanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen
und Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ublichen
Ausfihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstelit.

Bauméangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie ohne zerstorerische
Untersuchungen, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Im Rahmen dieses Gutachtens
werden die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 8
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Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, diesbezuglich eine
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf toxische Belastun-
gen, auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefihrt.

Belange hinsichtlich des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), Geb&udeener-
giegesetz (GEG), Trinkwasserverordnung (TrinkwV), Brandschutzvorschriften (BauO-
NRW, DIN 4102) und Landeswassergesetz (8 61 a Betriebssicherheit und Dichtheit von
Abwasserleitungen) sind nicht tberpruft worden.

3.2 Gebaudebeschreibung

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Nutzungseinheiten des Haupthauses

Gebaudeart: Wohnhaus

Gebé&udetyp: dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss

Baujahr: ca. 1850

Wohnflache: Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 324 m=2.
Erweiterungsmaoglichkeiten: keine

Nutzungseinheiten: Kellergeschoss:

Kellerraume

Erdgeschoss:
eine Wohnung

1. Obergeschoss:
zwei Wohnungen

2. Obergeschoss:
zwei Wohnungen

Dachgeschoss:
eine Wohnung

Spitzboden:
nicht ausgebaut, nicht gedammt

Hinweis: Die Wohnungen wurden tlw. zusammengelegt
bzw. werden je Etage als eine Wohneinheit ge-
nutzt. Es handelt sich dementsprechend tlw. um
nicht ganzlich in sich abgeschlossene Einheiten.

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 9
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3.2.2 Gebaudekonstruktion/AufRenansicht

Konstruktionsart/Rohbau:
Fundamente:

Fassade/AulRenansicht:

Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwéande:

Kellerdecke:

Kellerboden:
Geschossdecken:

Treppen/Treppenhaus:

Dach/Warmedammung:

Fachwerkbauweise
vermutlich Streifenfundamente

e tlw. verschiefert
e tlw. verbrettert

Bruchsteinmauerwerk
Holzfachwerk mit Lehmausfachung
Holzfachwerk mit Lehmausfachung

Holzbalkendecke, tlw. massive Tragerkappende-
cke

Natursteinboden

Holzbalkendecken

e Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf,
lackiert

e historische Fliesen im Eingangsbereich, an-

sonsten Holzdielenbdden

Dachform:
Satteldach mit umlaufender Traufe

Dacheindeckung:
mit Tondachziegeln

Warmedammung:
Dachflachen nicht gedammt, oberste Geschossde-
cke nicht gedammt

Dachaufbauten:
stral3enseitig drei Dachgauben, mit Bitumenschin-
deln verkleidet

3.2.3 Allgemeine technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Gutachten: 2024-1646-ZV
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Elektroinstallation: e veraltet

e Leitungen Uberwiegend Aufputz

Heizung: Gasetagenheizungen der Fa. Vaillant aus unter-
schiedlichen Baujahren, z.B.:

1. OG 1: Vaillant BJ 1993
1. OG 2: Vaillant atmotec BJ 2016

Warmwasserversorgung: tiw. Uber die Gas-Etagenheizungen, im Dachge-
schoss Uber Elektro-Durchlauferhitzer

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkommli-
che Fensterliftung)

Telekommunikationseinrichtungen: e Breitbandkabelanschluss
e Telefon
e Internet

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Dieser
ist bei denkmalgeschutzten Objekten nicht erfor-
derlich.

3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen

Besondere Bauteile: drei Dachgauben an der Gebaudevorderseite
Besondere Einrichtungen / keine
Ausstattung:

3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand

Grundriss / Aufteilung / Wohnfla-  Die Wohneinheiten auf den jeweiligen Etagen sind

che: mit Ausnahme der DG-Wohnung nicht génzlich in
sich abgeschlossen. Die Wohnflachen wurden vom
Unterzeichner durch eigenes Aufmal tberschlagig
ermittelt.

EG:
ca. 86 m=2 - Einheit getrennt durch Treppenhaus

1. OG:
ca. 87 m2 - Einheit getrennt durch Treppenhaus

2. OG:
ca. 87 m2 - Einheit getrennt durch Treppenhaus

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 11
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DG:
ca. 63 m2

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Besonnung/Belichtung:

3.2.6 Baulicher Zustand

Im Rahmen einer Sanierung/Renovierung wéren
auch Anderungen an der Raumaufteilung erforder-
lich.

Holzdielenbdden, tlw. PVC, tlw. Laminat, im 2. OG
Holz-Pressspanplatten

Uberwiegend Tapeten

e Putz, gestrichen
e im Dachgeschoss Sichtgebalk

e einfach verglaste Holzfenster, im Erdgeschoss
mit Schlagladen
o ein Dachflachenfenster neueren Baujahrs

e Holzturen in Holzzargen
e Hausture als historische doppelflugelige Holz-
tire mit Lichtausschnitt

o einfache Toiletten im Treppenhaus
Badezimmer nur tlw. vorhanden, jeweils mit
Wanne, WC und Waschbecken, Bdden tlw. ge-
fliest, Wande tlw. gefliest, Ausstattung ca. aus
dem Jahr 2009 (DG) oder alter

tlw. keine Kiichen vorhanden, lediglich ein Wasch-
becken

ausreichend

Bauschaden und Bauméngel / Das Gebaude wurde seit langerer Zeit nicht mehr

Zustand und Sonstiges:

renoviert/modernisiert. Es befindet sich in einem
sanierungsbeduirftigen Zustand.

Feuchtigkeitsschaden im Keller

Kellergelander defekt

veraltete elektrische Anlage

Kamin versottet

tiw. keine Boden- und Wandbelage bzw. erneu-
erungsbedurftig

e veraltete sanitdre Anlagen

Gutachten: 2024-1646-ZV

Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 12
42283 Wuppertal, Schonebecker Str. 10



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen- 42275 Wuppertal
Remscheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202-592000

e einfach verglaste Holzrahmenfenster

e Dachgauben/Dacheindeckung sanierungsbe-
darftig (Wassereintritt)

e Putzschaden
Holzwerk bedarf eines Schutzanstrichs

e Dachdammung/Dammung der obersten Ge-
schossdecke fehlt

o Stahltrager der Kappendecke im Keller verros-
tet

wirtschaftliche Wertminderungen: tiw. gefangene Raume
o es sind keine Kichen und tlw. keine Bader vor-
handen

e keine in sich abgeschlossenen Wohneinheiten

3.2.7 Garage
Art: massive Einzelgarage
Baujahr: unbekannt
Fassade/AulRenansicht: verputzt und gestrichen
Umfassungswande: Mauerwerk
Boden: Betonestrich
Geschossdecken: massive Stahlbetondecke
Turen/Garagentor: handbetriebenes Stahlschwingtor
Dach/Warmedammung: Dachform:
Flachdach
Dacheindeckung:
Betonplatten, Bitumenreste erkennbar
Wwarmedammung:
keine
Zustand/Modernisierung: renovierungsbedurftig

3.2.8 Hinterhaus ,,Werkstatt und eingeschossiger Lagerraum*

Art: zweigeschossiges Haus in Holzfachwerkbauweise
mit eingeschossigem Anbau

Baujahr: vermutlich ca. 1850

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 13
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Fassade/AulRenansicht: Holz-Fachwerk mit Lehmausfachung
Umfassungswande: Holz-Fachwerk
Boden: Holzbdden
Geschossdecken: Holzbalkendecke
Turen/Garagentor: o Holzfligeltor im eingeschossigen Bereich

e Holzture im zweigeschossigen Teil

Dach/Warmedammung: Dachform:
Satteldach, eingeschossiger Teil mit Pultdach

Dacheindeckung:
Tondachziegel bzw. BitumenschweifRbahn

Warmedammung:
keine

Zustand/Modernisierung/Sonsti- e durch starke Vermiullung nicht betretbar
ges: o Holzschadlingsbefall insbesondere an der
Treppe zum OG feststellbar
e weitere Schaden vermutlich vorhanden, wegen
der nicht vorhandenen Betretungsmoglichkeit
jedoch nicht ersichtlich
insgesamt schlechter baulicher Zustand

3.3 AulRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Hofeinfahrt mit schmiedeeisernem Gittertor eingefriedet

Hofflache hinter dem Haus mit Natursteinpflaster befestigt

grol3e, steile Gartenflache mit Wasseranschluss, stark verwildert
Gewéachshaus, defekt

Gartenpavillon im hinteren oberen Grundstucksbereich

3.4 Allgemeinbeurteilung

Das Objekt befindet sich in einem sanierungsbedurftigen Zustand. Instandhaltungs-
maflnahmen und Instandsetzungsmalnahmen wurden seit langer Zeit nicht mehr
durchgefuhrt. Die Wohnungen entsprechen weder in Ausstattung noch bezuglich ihrer
Raumaufteilung heutigen Ansprichen an modernes Wohnen. Es ist eine Vollmoderni-
sierung erforderlich. Das Hinterhaus (eingeschossiges Lager und zweigeschossige Werk-
statt) ist vollstandig vermullt und wird offenbar seit Jahren nicht mehr genutzt. Dem
Hinterhaus wird keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr beigemessen.

Gutachten: 2024-1646-ZV Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 14
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienwohnhaus, einer Ga-
rage und einem Hinterhaus bebaute Grundstiick in 42283 Wuppertal, Schonebecker
Str. 10, zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wuppertal-Barmen 323 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wuppertal-Barmen 348 5 755 m=2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrundung

Nach 8 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, ,,der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare.”

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlégige Literatur und die Wertermittlungs-
vorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021) mehrere
Verfahren an. Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes

e das Vergleichswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e das Ertragswertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 ImmoWertV 2021). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes, unter Berucksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu wéhlen; die Wahl
ist zu begriinden.

Mit dem Ertragswertverfahren (88 27-30 ImmoWertV 2021) werden vorrangig Grund-
stiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen erworben werden. Dies
trifft auf das hier vorliegende Objekt zu. Das Ertragswertverfahren kommt daher in
dieser Wertermittlung zur Anwendung. Zusatzlich wird auch eine Vergleichswertermitt-
lung auf Grundlage der vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal ausgewerteten
Kaufvertrage durchgefuhrt.
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4.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert orientiert sich innerhalb des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs vorrangig
an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen Uber Quadratme-
terpreise fur unbebaute Grundstiucke. Er ist auf der Grundlage von geeigneten Ver-
gleichskaufpreisen (8 40 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiuck unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, kdnnen
diese anstelle oder ergénzend zu den Vergleichskaufpreisen herangezogen werden. Di-
rekte Vergleichskaufpreise liegen dem Sachverstandigen nicht vor. Fur die durchzufuh-
rende Bewertung kann auf einen geeigneten, vom Gutachterausschuss (GA) der Stadt
Wuppertal ermittelten Bodenrichtwert zurickgegriffen werden. Die Bodenwertermitt-
lung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage.

Der Bodenrichtwert betragt 205,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ2) = 1,5
Zahl der Vollgeschosse = 24

Grundstucksflache keine Angabe
Topographie = (gebietstypisch

Beschreibung des Bewertungsgrundstucks:

Wertermittlungsstichtag = 30.04.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land

Geschossflachenzahl (GF2) = 0,75

Zahl der Vollgeschosse = 3

Grundstucksflache = 755 m=2

Topographie = gebietstypische Hanglage

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 30.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstticks angepasst.

I. Bodenrichtwert

abgabenfreier Bodenrichtwert = 205,00 €/m=2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund-  Anpassungsfaktor  Erlauterung
stick stuck
Stichtag 01.01.2024 30.04.2024 X 1,00 E1l
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I1l1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen

Lage mittlere Lage einfache Lage X 0,85 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 174,25 €/m=2
stichtag
GFz 1,5 ca. 0,75 X 0,77 E3
Flache (m=2) keine Angabe 755 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Vollgeschosse 2-4 3 X 1,00
Topographie gebietstypisch gebietstypische X 1,00
Hanglage
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 134,17 €/m=2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 134,17 €/m=2
Flache X 755 m2
beitragsfreier Bodenwert = 101.298,35 €

rd. 100.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 insge-
samt 100.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1-Erlauterungen zum Stichtag:

Zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und Wertermittlungsstichtag sind entspre-
chend des Wuppertaler Grundstiucksmarkts keine nachweisbaren Verdnderungen der
Grundstuckswerte festzustellen; eine Bodenpreisanpassung wird daher nicht vorgenom-
men.

E 2-Erlauterung zur Lageanpassung:

Der Bodenrichtwert wurde den Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal
aus der Bodenrichtwertzone entnommen, in der das Bewertungsgrundstick liegt. Eine
lagebedingte Anpassung wird deshalb vorgenommen, da das Bewertungsgrundsttck di-
rekt an der stark befahrenen Schonebecker Stral3e liegt. Das Bodenrichtwertgrundstiick
befindet sich hingegen in einer mittleren Wohnlage im Bereich der Pappelstrale/Bu-
chenstralie.

E 3-Erlauterung zur baulichen Ausnutzung:

Die Geschossflachenzahl des definierten Richtwertgrundstticks liegt bei 1,5. Die Ge-
schossflachenzahl des hier vorliegenden Bewertungsgrundsttcks liegt bei ca. 0,75. Es
ergibt sich nach den drtlichen Fachinformationen des Gutachterausschusses in der Stadt
Wuppertal zur Verwendung der Bodenrichtwerte eine Anpassung des Bodenwertes auf-
grund der geringeren baulichen Ausnutzung mit dem Faktor 0,77.
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4.4 Ertragswertermittiung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27-30 ImmoWertV 2021
beschrieben. Im Ertragswertverfahren wird der Wert des Grundsticks, insbesondere
seiner Gebaude (getrennt vom Bodenwert), auf der Grundlage marktublich erzielbarer
Ertrage berechnet. Die Summe aller, bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zul&s-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage, wird als ,,Rohertrag” bezeichnet. Mal3-
geblich fur den Ertragswert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Dieser ergibt
sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaf-
tungskosten einschliefilich der Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss.

Der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick stellt sowohl die Verzinsung fur Grund und
Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen Gebaude dar. Der Boden gilt
grundsatzlich als unverganglich; dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren nach 88 24-26 ImmoWertV 2021 ge-
trennt vom Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln. Der auf Grund und Boden entfal-
lende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem malgeblichen
Liegenschaftszinssatz als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts bestimmt.
Der auf die Gebaude entfallende Reinertragsanteil ergibt sich aus der Differenz von
Gesamtreinertrag des Grundstiicks abzuglich Reinertragsanteil des Grund und Bodens.

Somit ergibt sich der Ertragswert aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten Reiner-

tragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer.

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) €)
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohnhaus 1 Wohnung EG 87,00 - 0,00 0,00
2 Wohnung 1. OG 87,00 1,98 172,26 2.067,12
3 Wohnung 2. OG 87,00 - 0,00 0,00
4 Wohnung DG 63,00 2,74 172,50 2.070,00
Garage 5 Garage Hof 1,0 - 0,00 0,00
Werkstattgebaude/Lager |6 Werkstatt und - 1,0 - 0,00 0,00
Lager
Summe 324,00 1,0 344,76 4.137,12
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. €) €)
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohnhaus 1 Wohnung EG 87,00 7,00 609,00 7.308,00
2 Wohnung 1. OG 87,00 7,00 609,00 7.308,00
3 Wohnung 2. OG 87,00 7,00 609,00 7.308,00
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Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus
42283 Wuppertal, Schonebecker Str. 10

Seite 18




Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen- 42275 Wuppertal

Remscheid offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202-592000
4 Wohnung DG 63,00 7,00 441,00 5.292,00
Garage 1 Garage Hof 1,0 50,00 50,00 600,00
Werkstattgebaude/Lager |1 Werkstatt und - 1,0 - 0,00 0,00
Lager
Summe 324,00 1,0 2.318,00 27.816,00

Die tatséchliche Nettokaltmiete weicht von der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete
ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Net-
tokaltmiete durchgefuhrt (vgl. 8 27 Abs. 1 ImmoWertV 2021).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Net- 27.816,00 €
tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 6.915,32 €
jahrlicher Reinertrag = 20.900,68 €
Reinertragsanteil des Bodens

5,50 % von 100.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 5.500,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.400,68 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
bei LZ = 5,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 50 Jahren Restnutzungsdauer x 16,932
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 260.764,31 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 100.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 360.764,31 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 360.764,31 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 1.224.280,00 €
Ertragswert = -863.515,70 €

rd. -864.000,00 €

4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden vom Auftraggeber Uberschlagig durch eigenes Auf-
mald ermittelt. Die Gesamtflache des Vorderhauses betrégt insgesamt ca. 324 m2 und
ist fur diese Wertermittlung mit hinreichender Genauigkeit bestimmt. Das Hinterhaus
wird in der Ertragswertermittlung nicht bertcksichtigt, ihm wird kein Mietertrag und
keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr beigemessen.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich

erzielbare Nettokaltmiete. Es wird unterstellt, dass in der einfachen Wohnlage des Ob-
jektes nach erfolgter Sanierung eine Miete in Hohe von 7,00 €/m2 erzielt werden kann.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile (Instandhaltung, Ver-
waltung und Mietausfallwagnis) werden auf Basis von Marktanalysen vergleichbarer
Grundstiucke bestimmt und als entsprechender Anteil am Rohertrag zum Ansatz
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gebracht. Dieser Wertermittlung liegen die folgenden Ansatze - modellkonform ermittelt
gemal ImmoWertV 2021 - zu Grunde:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[%0 vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—— -—— 1.796,00
Instandhaltungskosten -—— -—— 4.563,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—— 556,32
Summe 6.915,32
(ca. 25 % des Rohertrags)

Gesamtnutzungsdauer

Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist dem Gebaudetyp zuzuordnen und modellkonform
mit 80 Jahren bestimmt und angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist in erster Naherung die Differenz aus
Ublicher Gesamtnutzungsdauer abzliglich tatsachlichen Lebensalters am Wertermitt-
lungsstichtag angesetzt. Das nach Angaben der Unteren Denkmalbehérde Wuppertal
ca. 1850 errichtete Gebaude wurde kaum modernisiert. Zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 2021") eingeordnet. Hieraus
ergeben sich 15 Modernisierungspunkte. Diese wurden wie folgt ermittelt:

tatsachliche Punkte

unterstellte durchge-
MalRnahmen | fihrte Mal3-
nahmen

ModernisierungsmalRnahmen maximale
Punkte

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung
der Warmedammung im Dach bzw. Dam- 4 4,0 0,0
mung der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aul3en-

. 2 2,0 0,0
turen
Modernisierung der Leitungssysteme 5 50 0.0
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlagen 2 0,0 1,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 20 0.0
Decken, Fullbéden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundriss- 5 2.0 0.0
gestaltung
Summe 14,0 1,0

Ausgehend von 15 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad
»uberwiegend modernisiert* zuzuordnen. In Abhangigkeit von der ublichen Gesamtnut-
zungsdauer (80 Jahre) und dem (,,vorlaufigen rechnerischen*) Geb&udealter (2024 —
1850 = 174 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(80 Jahre — 174 Jahre =) 0 Jahren. Aufgrund des Modernisierungsgrads ,,uberwiegend
modernisiert” ergibt sich fir das Geb&ude nach erfolgter Sanierung eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 50 Jahren.
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Liegenschaftszinssatz

Nach den Angaben des Grundstiicksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses in
der Stadt Wuppertal liegt der Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser der Bau-
jahre vor 1948 mit einem gewerblichen Mietanteil von bis zu 20 % in einer Spanne von
1,3 % bis 5,6 %, im Mittel bei 4,5 %.

Unter Bertcksichtigung der wertbildenden Faktoren, des Zustands, der einfachen Wohn-
lage, des Vermietungsrisikos und des Baukostenrisikos ist ein am oberen Ende der
Spanne liegender Liegenschaftszinssatz von 5,5 % als angemessen zu erachten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG)

Hier werden die wertmalRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts inso-
weit korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentumer etc. mitgeteilt worden sind. Der Bewertungssachverstandige kann im Rah-
men eines Verkehrswertgutachtens i. d. R. die erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstdrungs-
frei - augenscheinlich untersucht wird und grundsatzlich keine Bauschadensbegutach-
tung erfolgt.

Beim Bewertungsobjekt ist eine Vollmodernisierung erforderlich, der Abriss des Hinter-
hauses und eine Generaltiberholung der Auflenanlagen/Gartenanlagen. Die Investiti-
onskosten werden fur das Gebaude mit ca. 2.500,00 €/m2 Wohnflache geschatzt?!,
Preisstand 2015. Durch enorme Baupreissteigerungen seit 2020 ergeben sich aktuell zu
erwartende Sanierungskosten in Hohe von ca. 3.470,00 €/m2 Wohnflache.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

e Vollsanierung (324 m2 Wfl. 4 3.470,00 €/m2) -1.124.280,00 €
e AulRenanlagen, Abriss Hinterhaus, pauschal -100.000,00 €

Summe -1.224.280,00 €

Eine Investition in das Gebaude ist in dieser H6he nicht wirtschaftlich darstellbar, da
hierzu ein Mietertrag von wenigstens 20,00 €/m2 Wohnflache generiert werden musste.
Dies ist nicht erzielbar.

4.5 Vergleichswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswertes ist in 88 24-26 ImmoWertV 2021
beschrieben. Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstucke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale
mit dem zu bewertenden Grundstuick hinreichend ubereinstimmen (Vergleichsgrundstu-
cke). Hierzu ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen notwendig. Bewer-
tungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
»vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst
auf eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m2 Wohnflache) bezogen und die

1 vgl. [4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/2021, Instandsetzung-Sanierung-Modernisierung-Umnut-
zung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen-Essen, 24. Auflage, 2020/2021
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Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt, wer-
den diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. 8 24 Abs. 1 ImmoWertV
2021). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder
Abschlage an die wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objektes anzupas-
sen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Wuppertal hat dem Sachverstandigen insgesamt 14
Vergleichskaufpreise vergleichbarer Mehrfamilienhauser zur Verfigung gestellt. Diese
Verkdufe stammen aus den Jahren 2021 bis 2023. Die Vergleichskaufpreise wurden
bezuglich des Kaufvertragsdatums hilfsweise mit dem Preisindex fur Ein- bis Zweifami-
lienhduser auf den Wertermittlungsstichtag angepasst. Zur Ermittlung der in den Kauf-
vertragen tlw. nicht angegebenen Wohnflachen wurde das Internetportal ,,WuNDa-Wup-
pertaler Daten- und Navigationsmanagementsystem* herangezogen und die damit er-
mittelte Bruttogrundflache mit dem Nutzflachenfaktor des Bewertungsobjektes (0,68)
auf die Wohnflache umgerechnet.

Im Mittel aller ausgewerteten Verkaufe betrug der Kaufpreis 739,06 €/m2 Wohnfl&ache.
Funf der insgesamt 14 zur Verfigung stehenden Objekte wurden im Kaufvertrag als
unsaniert bezeichnet. Der Mittelwert dieser Objekte betrug 502,57 €/m2 Wohnflache.
In der abschlieRenden Mittelbildung wurden die Werte der Sanierungsobjekte auf-
grund des sanierungsbedurftigen Zustands des Bewertungsobjektes mit der doppelten
Gewichtung bericksichtigt. Es ergibt sich somit ein gewichteter Mittelwert in Hohe
von 581,40 €/m=2.

Vertrags- |Kaufpreis |Strasse Indexanpassung |angepasster|Wohnflache[Baujahr [Zustand |Preis€/m?2 |Mittelwert |Mittelwert
datum (gem. wegen Kaufpreis aller 14 derfunf
Vertrag) [€] Kaufzeitpunkt  |[€] Objekte in [Sanierungs-
€/m?2 objekte in
€/m2
26.04.2021{ 205.000,00|Gorlitzer Str. 1,08] 221.009,52 217,0 1900 1.018,48€
27.04.2021| 220.000,00{Wichlinghauser Str. 1,08| 237.180,95 372,0 1900 637,58 €
28.04.2021{ 200.000,00|Oberwall 1,08] 216.000,00 271,0 1900 797,05€
14.07.2021| 194.673,75|Freiheitstr. 1,08| 210.247,65 194,0 1900 1.083,75€
27.07.2021{ 236.000,00/Handelstr. 1,08] 254.880,00 232,0 1900 1.098,62€
17.09.2021|  40.000,00|Langobardenstr. 1,08/ 43.200,00| 300,0| 1900(unsaniert| 144,00 € 144,00 €
14.10.2021) 185.000,00|Liegnitzer Str. 1,08| 199.800,00 386,0 1918|unsaniert 517,62 € 517,62 €
14.01.2022| 259.000,00|Alte Str. 0,92| 238.752,44 336,0 1900|unsaniert 710,57 € 710,57 €
29.09.2022]  70.000,00|Nornenstr. 0,92  64.400,00) 230,0 1918 280,00€
20.01.2023| 160.000,00|Gorlitzer Str. 0,97] 155.245,71] 210,0 1900|unsaniert 739,27 € 739,27 €
14.02.2023| 210.000,00|Gorlitzer Str. 0,97| 203.700,00) 210,0 1900 970,00€
26.06.2023| 249.000,00{Wichlinghauser Str. 0,97] 241.530,00) 228,0 1918 1.059,34€
16.06.2023| 180.000,00|Schwarzbach 0,97| 174.600,00) 435,0 1918|unsaniert 401,38 € 401,38 €
06.11.2023 220.000,00|Wichlinghauser Schulstr. 0,97] 213.400,00) 240,0 1880 889,17 €
Summen 10.346,82 € 2.512,83€
Mittelwerte 739,06 € 502,57 €
Gewichtung 1 2
gewichteter Mittelwert 581,40 €

Auf Grundlage der vorliegenden Vergleichskaufpreise ergibt sich folgender Vergleichs-
wert:

324 m2 Wohnflache x 581,40 €/m2 = 188.373,60 €
Garage, pauschal + 6.000.,00 €
Vergleichswert = 194.373,60 €

Dem Werkstattgebaude/Lager wird kein Wert mehr beigemessen.
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5 Verkehrswert

Bei vorliegendem Objekt handelt es sich um ein denkmalgeschutztes, sanierungsbe-
durftiges Mehrfamilienhaus in einfacher Wohnlage von Wuppertal-Barmen. Eine Voll-
modernisierung — wie in der Ertragswertermittlung unterstellt- ist wirtschaftlich nicht
darstellbar. Die Baukosten fur eine Sanierung des denkmalgeschutzten Fachwerkhauses
sind dafur zu hoch, der erwartbare Mietertrag zu niedrig. Ein Abriss des Geb&udes und
eine Neubebauung ist wegen der Erhaltungsverpflichtung des Denkmalschutzes eben-
falls nicht realisierbar. Das Ertragswertverfahren ist daher in vorliegendem Fall nicht
zur Verkehrswertermittlung geeignet. Es ist aber durchaus davon auszugehen, dass das
Grundstuck einen K&aufer findet, der z.B. Sanierungsmalinahmen/Renovierungsmali-
nahmen teilweise in Eigenleistung erbringen kann, ggf. selbst in das Objekt einziehen
mochte und einen marktublichen, angemessenen Kaufpreis zu zahlen bereit ist.

Der Verkehrswert wird daher aus den vom Gutachterausschuss zur Verfligung gestellten tatséchlichen Ver-
gleichskaufpreisen &lterer, tlw. sanierungsbedirftiger Mehrfamilienh&user abgeleitet.

Der Verkehrswert fur das mit einem Mehrfamilienwohnhaus, einer Garage und einem
Hinterhaus bebaute Grundstiick in 42283 Wuppertal, Schonebecker Str. 10, verzeichnet
im

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wuppertal-Barmen 323 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Wuppertal-Barmen 348 5

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.04.2024 aus dem Vergleichswert abgeleitet und
mit

195.000,00 €

in Worten: einhundertfiunfundneunzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
lehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdurdigkeit beige-
messen werden kann.

Wuppertal, 27.09.2024

gez. Gereon Leuz
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6 Rechtsgrundlagen/Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
21 November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03. Juli 2023 (BGBI. I S. 176)

ImmoWertV 2021:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14.07.2021 (BGBI. 1|
S. 2805)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 4 Abs. 34 des Gesetzes vom 05.05.2004 (BGBI. | S. 718)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme- und Kéalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 13. August 2020 (BGBI. I S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung-Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten vom
25. November 2003 (BGBI. I S 2346)

DIN 283:

Blatt 2 ,,wWohnungen”; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung

-in der jeweils gultigen Fassung-
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6.2
[1]

[2]

[3]

[4]

Verwendete Wertermittlungsliteratur

Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiucksbewertung — Arbeitsmaterialien, Loseblatt-
sammlung, WertermittlungsForum, Sinzig 2015

Ross, Brachmann, Holzner, Renner: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstu-
cken und des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage,
2005

Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-
werten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV,
Reguvis Fachmedienverlag, 10. aktualisierte Auflage, 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/2021, Instandsetzung-Sanie-
rung-Modernisierung-Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert
Wingen-Essen, 24. Auflage, 2020/2021

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte Bergisches Land

Anlage 2:  Auszug aus der Stral3enkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 4: Fotos

Anlage 5:  Auskunft zum Denkmalschutz

Anlage 6: Bescheinigung Uber ErschlieBungskosten-, StralRenbau- und Kanalan-
schlussbeitrédge nach 8 8 KAG

Anlage 7: Larmkarte der Stadt Wuppertal

Anlage 8: Auskunft zu Altlasten

Anlage 9:  Auskunft zur Wohnungsbindung
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277,
I
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2

StralRenansicht Riuckansicht

Giebelansicht Hausture
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Wohnraum EG, beispielhaft Wohnraum EG, beispielhaft

Kuche EG Treppenhaus
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Wohnraum 2. OG, beispielhaft Wohnraum 2. OG, beispielhaft

Toilette im Treppenhaus Badezimmer 2. OG, beispielhaft
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Spitzboden versotteter Kamin

vermullter Kellerraum durchfeuchteter Kellerraum
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Hinterhaus Hinterhaus mit eingeschossigem
Lageranbau

Hinterhaus Garagendach/Lagerraumdach/Zugang
zum Garten
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vermullter Lagerraum/nicht begehbar Treppe zum OG des Hinterhauses

durch Holzschadling zerstorte vermullter Garten
Treppenstufen im Hinterhaus

Gutachten: 2024-1646-2V Mehrfamilienhaus mit Garage und Hinterhaus Seite 31
42283 Wuppertal, Schdonebecker Str. 10



	1 Allgemeine Angaben
	1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
	1.2 Auftraggeber und Eigentümer
	1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

	2 Grund- und Bodenbeschreibung
	2.1 Lage
	2.1.1 Makrolage
	2.1.2 Kleinräumige Lage

	2.2 Gestalt und Form
	2.3 Erschließung, Baugrund etc.
	2.4 Privatrechtliche Situation
	2.5 Öffentlich-rechtliche Situation
	2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz und Wohnungsbindung
	2.5.2 Bauplanungsrecht
	2.5.3 Bauordnungsrecht

	2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation
	2.7 Hinweise zu den durchgeführten Erhebungen
	2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

	3 Gebäudebeschreibung und Außenanlagen
	3.1 Vorbemerkungen zur Gebäudebeschreibung
	3.2   Gebäudebeschreibung
	3.2.1 Gebäudeart, Baujahr und Nutzungseinheiten des Haupthauses
	3.2.2 Gebäudekonstruktion/Außenansicht
	3.2.3 Allgemeine technische Gebäudeausstattung
	3.2.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen
	3.2.5 Raumausstattung und Ausbauzustand
	3.2.6 Baulicher Zustand
	3.2.7 Garage
	3.2.8 Hinterhaus „Werkstatt und eingeschossiger Lagerraum“

	3.3 Außenanlagen
	3.4 Allgemeinbeurteilung

	4 Ermittlung des Verkehrswerts
	4.1 Grundstücksdaten
	4.2 Verfahrenswahl mit Begründung
	4.3 Bodenwertermittlung
	Beschreibung des Bewertungsgrundstücks:

	4.4 Ertragswertermittlung
	4.4.1 Ertragswertberechnung
	4.4.2 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung
	Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BoG)


	4.5 Vergleichswertverfahren

	5 Verkehrswert
	6 Rechtsgrundlagen/Literatur
	6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
	6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

	7 Verzeichnis der Anlagen

