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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.
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Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
22.05.2024 ermittelt mit

60.000,00 €.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: 42115 Wuppertal, Nitzenberger Str. 207
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wuppertal-Elberfeld,

Blatt 33517, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Wuppertal-Elberfeld, Flur 398,
Flurstick 5, GroRe 757 m=2

1.2 Auftraggeber, Eigentumer und Mieter

Auftraggeber: Amtsgericht Wuppertal
Eiland 2
42103 Wuppertal

Aktenzeichen des Gerichts: 400 K 104/23

Auftrag vom 09.02.2024
(Eingang des Auftragsschreibens)

Eigentiumer: Name hier nicht abgedruckt

Mieter: Name hier nicht abgedruckt

1.3 Verwalter

WEG-Verwalter: Terrag-Hausverwaltungen
Nevigeserstr. 25a
42113 Wuppertal

1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittlung fir das Zwangsversteige-

rungsverfahren
Wertermittlungsstichtag: 22.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Tag der Ortsbesichtigung: 22.05.2024
Umfang der Besichtigung etc.: Trotz intensiver Bemuhungen war es nicht maglich

mit dem derzeitigen Eigentumer des zu bewerten-
den Wohnungseigentums einen Besichtigungster-
min zu vereinbaren. Auf schriftliche Anweisung des
Auftraggebers vom 22.04.2024 wurde daraufhin

Gutachten: 2024-1644 Wohnungseigentum Nr. 9 Seite 3
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am 22.05.2024 zunachst eine Aul3enbesichtigung
vorgenommen. Die Mieter wurden angetroffen und
haben Zutritt zur Wohnung gewéhrt, so dass auch
eine Innenbesichtigung durchgefuhrt werden
konnte.

Teilnehmer am Ortstermin: e Herr Gereon Leuz (Sachverstandiger)

o die Mieter der Wohnung

herangezogene Unterlagen, Far diese Gutachtenerstellung wurden im Wesentli-
Erkundigungen, Informationen: chen folgende Unterlagen und Informationen ver-
wendet:

o unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
06.02.2024

o Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1000
e Teilungserklarung mit Aufteilungspléanen
e Auskunft zu Baulasten

e ErschlieRungsbeitragsbescheinigung
(Stand 14.02.2024)

e Bescheinigung Uber Kanalanschlussbeitrag
(Stand 20.02.2024)

e Auskunft zu Altlasten (Stand 16.02.2024)
e Bodenrichtwertauskunft

e Auskunft zum Bauplanungsrecht

e Auskunft zum Denkmalschutz

e Protokolle der Eigentiimerversammlungen
2023/2024

o Energieausweis
e Hausgeldabrechnung 2023
o Wirtschaftsplan 2024

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Makrolage

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

Ort und Einwohnerzahl: 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

Gutachten: 2024-1644 Wohnungseigentum Nr. 9 Seite 4
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Uuberoértliche Anbindung:

2.2 Mikrolage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

(ca. 40 km sudwestlich) und Essen (ca. 23 km nord-
westlich). Wuppertal gehdrt mit seinen ca. 362.000
Einwohnern zu den mittleren Grol3stadten und zu
den zehn gro3ten Stadten in NRW.

nachstgelegene grélRere Stadte:
Remscheid, Solingen, Dusseldorf, Essen

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Autobahnzufahrt:

A 46-Autobahnzufahrt Wuppertal-Katernberg,
Wuppertal-Varresbeck

A 535-Autobahnkreuz Sonnborn

Bundesstral3en:
B7, B 224

Bahnhof:
Hauptbahnhof Wuppertal-Elberfeld
Bahnhof Wuppertal-Steinbeck

Flughafen:
Dusseldorf

o westlicher Rand von Wuppertal-Elberfeld im
Ortsteil Nutzenberg

e die Entfernung zum Stadtzentrum von Wupper-
tal-Elberfeld betragt ca. 3 km

e Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und
Arzte in fuRlaufiger Entfernung ca. ab 1 km vor-
handen

o Offentliche Verkehrsmittel (Schwebebahnhalte-
stelle) ca. 450m entfernt

e Entfernung bis zur Stadtverwaltung in Wupper-
tal-Barmen ca. 7,5 km

¢ einfache bis mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen uberwiegend geschlossene, 3-4-geschossige Block-

in der Strale:

Beeintrachtigungen:

randbebauung mit wohnbaulicher Nutzung

Beim Ortstermin wurden keine Beeintrachtigungen
festgestelit.

Gutachten: 2024-1644
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Topografie:

2.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Altlasten:
(vgl. Anlage 7)

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

e sehr starke Hanglage

e von der StralRe abfallend

e StralRenfront: ca. 17 m
e mittlere Tiefe: ca. 40 m

¢ nahezu rechteckige Grundstiicksform

e Ortsausfallstralle

e Stralle mit regem Verkehr

¢ voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert
o Gehwege beiderseitig vorhanden

e Parkstreifen ausreichend vorhanden

o elektrischer Strom
e Wasser
e Gas aus offentlicher Versorgung

¢ Kanalanschluss

e mehrseitige Grenzbebauung

¢ eingefriedet durch Zaun und Grenzmauer

Soweit augenscheinlich ersichtlich handelt es sich
um gewachsenen, felsigen Baugrund.

Zum Zeitpunkt der Anfrage durch den Sachverstan-
digen (16.02.2024) lagen bei der Unteren Boden-
schutzbehérde (UBB), Geschaftsteam Altlasten, Bo-
denschutz und Stadtgeologie (Ressort 106.23) der
Stadt Wuppertal fur das Bewertungsgrundstick
keine konkreten Hinweise auf mogliche Bodenbe-
lastungen vor. Ein Verdacht auf Bodenbelastungen
liegt dennoch vor, das Grundstuck ist daher im Alt-
lastenverdachtsflachenkataster verzeichnet.

In diesem Gutachten wird unterstellt, dass das Be-
wertungsgrundstuck altlastenfrei ist.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter

Gutachten: 2024-1644
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Belastungen:

Anmerkung:

Grundbuchauszug vom 06.02.2024 vor. Hiernach
besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Elber-
feld, Blatt 33517, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 7: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Wuppertal, 400 K 104/23). Eingetra-
gen am 14.11.2023.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des
Grundbuchs verzeichnet sein kdonnten, werden in
diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird da-
von ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

2.6.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstandigen erfragt. Das Baulastenverzeich-
nis enthélt keine Eintragungen.

Es besteht gemal einer Internetrecherche bei der
Unteren Denkmalbehdrde Wuppertal kein Denkmal-
schutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan Nr. 732-Ost folgende Festsetzun-
gen:

WA = allgemeines Wohngebiet
GR = 0,4 (Grundflachenzahl)
GFzZz = 1,1 (Geschossflachenzahl
g = geschlossene Bauweise
v = viergeschossige Bauweise

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

Gutachten: 2024-1644
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Nutzungen unterstellt.

2.7 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 14.02.2024/20.02.2024). Diese In-
formationen zur Beitrags- und Abgabensituation
wurden schriftlich erkundet.

2.8 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.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung). Die zu bewertende Eigentumswohnung ist 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 Vollstandigkeit, die Gebdude und Au-
RBenanlagen 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
Uuber 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 geprift; 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
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt. Es wird ggf. empfohlen diesbeziiglich eine

Gutachten: 2024-1644 Wohnungseigentum Nr. 9 Seite 8
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vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf toxische Belastun-
gen, auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschddigende 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.

3.1.1 Geb&udeart, Baujahr und Nutzungseinheiten

Gebaudeart: o Mehrfamilienhaus mit 9 Wohnungen
¢ viergeschossig
e unterkellert

Baujahr: ca. 1900 (geméafl sachverstandiger Schatzung)

AulRenansicht: e insgesamt verputzt und gestrichen
o Sockel mit Quaderputz
¢ historische Stilelemente (Jugendstilelemente an
der Vorderfassade)
e Zwerchgiebel

Konstruktionsart: Massivbau

Keller: Beton- und Mauerwerk

Treppen: Massivtreppe aus Beton, Holzgeldnder und Holz-
handlauf

Hauseingangsbereich: e Hausture aus Holz mit Lichtausschnitt

e Hauseingang ungepflegt
e ausgetretene Steinstufen

Dach: Das Mansarddach (Holzbalkendach) hat eine Einde-
ckung aus Betondachsteinen.

3.1.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: e durchschnittliche Ausstattung

o Turoffner

o Gegensprechanlage

o Telefonanschluss
Gutachten: 2024-1644 Wohnungseigentum Nr. 9 Seite 9
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Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde vorgelegt. Der Endener-

gieverbrauchskennwert betragt 160,1 kWh/(m=2a).

3.1.3 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: ruckseitige Balkone

e stralRenseitiger Zwerchgiebel

Bauschaden und Baumangel: Fassade vorne und hinten sanierungsbedurftig
Balkone sanierungsbedurftig

o Feuchtigkeit im Kellerbereich
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist unbefriedigend. Das Haus
macht einen ungepflegten Eindruck. Eine Sanierung
der Balkone, des Daches und der Fassaden ist er-
forderlich.

3.2 Aullenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
e (Steilhang)garten vollig verwildert, seit Jahren nicht gartnerisch gepflegt

3.3 Wohnungsbeschreibung

Lage des Sondereigentums: Das Sondereigentum liegt im DG rechts.

Wohnflache: Die Wohnflache betrdgt gemal der Teilungserkla-
rung rd. 72 m2. Ermittelt mit Hilfe der Aufteilungs-
plane ergeben sich jedoch ca. 75 m2. Die ehemals
offene Veranda wurde mit Fenstern geschlossen
und wird daher nunmehr zur Wohnflache voll hin-
zugerechnet. Es ergeben sich somit insgesamt ca.
82 m2 die in dieser Wertermittlung angehalten wer-
den.

Besonderheit: Uber eine Raumspartreppe erreicht man von der
Wohnung aus direkt den Spitzboden und zwei dort
ausgebaute Raume. Diese befinden sich jedoch im
Gemeinschaftseigentum und nicht im Sondereigen-
tum der Einheit Nr. 9. Sie werden daher nicht der
Wohnung zugerechnet.

Grundrissgestaltung: Die Wohnung besteht aus

¢ Wohnzimmer

Gutachten: 2024-1644 Wohnungseigentum Nr. 9 Seite 10
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Schlafzimmer

Kiche

Diele

Bad

Veranda

Abstellraum auf halber Treppe

Der Grundriss und die Nutzung der verschiedenen
Radume wurden tlw. geéandert. So wurde z.B. das
Bad in der urspriinglichen Kiiche eingebaut. Die An-
derungen wurden in Anlage 5 rot markiert.

Besonnung/Belichtung: ausreichend

Bodenbelage Laminat- und Fliesenbdden

Wandbelage: Glattputz, tlw. Holzverkleidung/Paneele

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Warmedammvergla-
sung

Heizung: Gasetagenheizung, Fabrikat Wolf

Warmwasserversorgung: Uber die Gasetagenheizung

3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Mit dem zu bewertenden Sondereigentum sind
keine Sondernutzungsrechte verbunden.

Instandhaltungsricklage: Die Erhaltungsricklage betrug zum 31.12.2023
28.521,37 €.

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem unbefriedigenden Unterhaltungs-
zustand, so sind die Balkone, Terrassenabdichtungen und die Fassaden sanierungsbe-
darftig, die Dachentwasserung muss Uberarbeitet werden. Die Balkone bedurfen (ge-
maR Versammlungsprotokoll der aullerordentlichen Eigentumerversammlung vom
30.04.2024) vor einer Sanierung zudem einer statischen Uberpriifung. Im Keller und
in den Abstellrdumen auf halber Treppe sind Feuchtigkeitserscheinungen erkennbar,
die AuRenflachen sind stark vermullt und tlw. nicht betretbar. Die Eigentiimergemein-
schaft befindet sich zudem in Liquiditatsproblemen, eine fur die o.g. MalRnahmen er-
forderliche Sonderumlage wurde nicht beschlossen, eine Erh6hung der regelmafiigen
Erhaltungsricklage wurde ebenfalls nicht bewilligt (Stand 30.04.2024).

Gutachten: 2024-1644 Wohnungseigentum Nr. 9 Seite 11
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 72/620 Miteigentumsanteil an dem mit ei-
nem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 42115 Wuppertal, Nutzenberger Str.
207 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 9 bezeichnet mit Kellerraum, Veranda und Abstellraum, zum Werter-
mittlungsstichtag 22.05.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts:

Wohnungsgrund- Blatt Ifd. Nr.

buch

Wuppertal-Elberfeld 33517 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wuppertal-Elberfeld 398 5 757 m2

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 Rucksicht 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 Beruicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten zu wéhlen; die Wahl
ist zu begrunden. Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet
werden. Hierzu bendtigt man Kaufpreise von Zweitverk&ufen von gleichen oder ver-
gleichbaren Wohnungen oder die Ergebnisse von diesbezuglichen Kaufpreisauswertun-
gen. Aktuelle, direkte Vergleichskaufpreise in ausreichender Anzahl liegen fur diese Be-
wertung nicht vor. Die Bewertung erfolgt daher auf Grundlage des Ertragswertverfah-
rens.
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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 jedoch auf einen geeigneten, vom Gutachterausschuss (GA) der
Stadt Wuppertal ermittelten Bodenrichtwert zurtickgegriffen werden. Die Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage. Der Bodenrichtwert betragt 225,00 €/m?2
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = 1,5
Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstucks:
Wertermittlungsstichtag = 22.05.2024
Entwicklungsstufe baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZz) ca. 1,65
Grundstucksflache = 757 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 22.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des
Gesamtgrundstiucks angepasst.

I. Bodenrichtwert

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m=2
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrund-  Anpassungsfaktor  Erlauterung
stick stuck
Stichtag 01.01.2024 22.05.2024 X 1,00 E1l

I1l1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 225,00 €/m=2 E2
stichtag

GFz 1,50 ca. 1,65 X 1,05 E3
Flache (m=2) keine Angabe 757 X 1,00

Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00

stufe

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 236,25 €/m?2

wert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 236,25 €/m=2
Flache X 757 m2
beitragsfreier Bodenwert = 178.841,25 €

rd. 180.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 insge-
samt 180.000,00 €.

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdorigen Miteigentumsanteil (ME =
72/620) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt.

V. Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 180.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) X 72/620
anteiliger Bodenwert = 20.903,23,00 €

rd. 20.900,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024
20.900,00 €.

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

E 1-Erlauterungen zum Stichtag:

Zwischen Stichtag des Bodenrichtwertes und Wertermittlungsstichtag sind entspre-
chend des Wuppertaler Grundstiucksmarkts keine nachweisbaren Verdnderungen der
Grundstuckswerte festzustellen; eine stichtagsbezogene Anpassung ist daher nicht vor-
zunehmen.

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 ist daher nicht vorzunehmen.

E 3-Erlauterung zur baulichen Ausnutzung:

Die Geschossflachenzahl des definierten Richtwertgrundstticks liegt bei 1,5. Die Ge-
schossflachenzahl des hier vorliegenden Bewertungsgrundstucks liegt bei ca. 1,65. In
Anlehnung an die in den Ortlichen Fachinformationen zum Grundsticksmarkt des Gut-
achterausschusses der Stadt Wuppertal veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten
ergibt sich eine Anpassung des Bodenwertes mit dem Faktor 1,05.
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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
Ertrdge berechnet. Die Summe aller bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zul&s-
siger Nutzung marktublich erzielbarer Ertrage wird als ,,Rohertrag” bezeichnet. MalRgeb-
lich fur den Ertragswert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Dieser ergibt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaf-
tungskosten einschliel3lich der Erhaltung des Grundstucks 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 mal3geblichen
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.

Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. () ()
Wohnungseigentum 1 Wohnung 82,00 6,10 500,00 6.000,00
DG rechts
Summe 82,00 - 500,00 6.000,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stek.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. () ()
Wohnungseigentum 1 Wohnung 82,00 6,10 500,00 6.000,00
DG rechts
Summe 82,00 - 500,00 6.000,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgefuhrt. Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht in vorliegendem Fall
der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete.
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jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Net- 6.000,00 €

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.639,00 €

jahrlicher Reinertrag = 4.361,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag des Bodenwertanteils)

4,25 % von 20.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) 888,25 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.472,75 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 2021)
bei LZ = 4,25 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer X 15,217

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 52.844,84 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 20.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 73.744,84 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 73.744,84 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 14.483,87 €

Ertragswert des Wohnungseigentums 59.260,97 €
rd. 59.300,00 €

4.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache betragt gemaf den vorliegenden Unterlagen ca. 82 m2. Sie wurde vom
Unterzeichner mit Hilfe der Aufteilungspléane plausibilisiert. Sie ist fur diese Wertermitt-
lung mit hinreichender Genauigkeit bestimmt. Die Berechnungen kdénnen teilweise von
den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) abweichen; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

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

erzielbare Nettokaltmiete. Sie wurde aus dem Mietspiegel 2022 der Stadt Wuppertal
unter Berucksichtigung der Wohnlage, der Geb&udeart und der vorherrschenden Aus-
stattung abgeleitet. Sie entspricht in vorliegendem Fall der tatsachlichen Nettokalt-
miete.

Gesamtnutzungsdauer

Die uUbliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Gebaudeart sowie dem
Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist dem Geb&udetyp zuzuordnen und mit 80 Jahren
bestimmt.

Restnutzungsdauer

In Anlehnung an die Punktrastermethode nach ,ImmoWertV 2021* zur Ermittlung der
modifizierten Restnutzungsdauer von modernisierten Wohngeb&uden wird dem Ge-
baude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von ca. 25 Jahren beigemessen.
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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 ge-
bracht. 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 -—— -—— 412,00
Instandhaltungskosten -—— 13,50 1.107,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—— 120,00
Summe 1.639,00

Liegenschaftszinssatz

Nach den Angaben des Grundstiicksmarktberichts 2024 des Gutachterausschusses in
der Stadt Wuppertal liegt der Liegenschaftszinssatz fur vermietete Eigentumswohnun-
gen zwischen 0,5 % und 7,9 % bei einem Mittelwert von 3,2 %. Die DG-Wohnung
befindet sich in einfacher bis mittlerer Wohnlage. Insbesondere zu berticksichtigen sind:

e die sanierungsbedurftigen Gemeinschaftsanlagen (insbesondere Rickfassade,
Balkone, Dach- und Terrassenabdichtung)

o die fur eine Sanierung nicht ausreichende Erhaltungsriicklage

o das ungepflegte Gesamtobjekt mit erh6htem Vermietungsrisiko

Es ist daher ein Uber dem Mittelwert liegender Liegenschaftszinssatz in Hohe von
4,25 % als sachgerecht anzusehen.

Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale BoG

Hier werden die wertmaligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Ertragswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts inso-
weit korrigierend berucksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber,
Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum
betreffend:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige Wertbeeinflus-
sung nach MEA 72/620
Unterhaltungsbesonderheiten -12.483,87 €
e Sanierung Balkone (8 Balkone a 8.000 €) -64.000,00 €
e Sanierung der Rickfassade (290 m2 & -43.500,00 €
150 €/m?2)
Summe -12.483,87 €

Die Sanierung der Vorderfassade wird als noch disponibel eingestuft und daher hier
nicht berucksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale das Sondereigentum betreffend:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
e Riuckbau des Zugangs zum Spitzboden/Ein- -2.000,00 €

bau einer Dusche
Summe -2.000,00 €

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 Grundstiick hinreichend ubereinstimmen (Vergleichsgrundstu-
cke). Hierzu ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen notwendig.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, wer-
den als ,,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zu-
néachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m2 Wohn-
flache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisaus-
wertung durchgefuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” (8 20 Im-
moWertV 2021) genannt. Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind
dann durch Zu- oder Abschlage an die wertbestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes werden die vom Gutachterausschusses der Stadt
Wuppertal veroffentlichten Immobilienrichtwerte herangezogen. Diese beziehen sich
auf den Faktor Kaufpreis : Wohnflache und stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute
Grundstucke i.S. des 8 193 BauGB in Verbindung mit § 20 ImmoWertV 2021 dar.

Fur die Analyse standen 1.562 Kaufvertrdge uber Eigentumswohnungen mit folgenden
Merkmalen?! zur Verflugung:

Merkmal Bereich Erl&auterung

Kaufzeitpunkt 2021-2023

Teilmarkt Wiederverkauf

Lage (Bodenrichtwert) 170 €/m2 bis 470 €/m2 | nur Lagen in Gebie-
ten nach 88 30, 33,
34 BauGB

Baujahr 1800 bis 2019 keine Neubauten

Wohnflache 30 m?2 bis 200 m2

Anzahl der Wohnungen im Gebaude |3 bis 190

Ausstattung Bad/WC, Zentralheizung

1 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Wuppertal.
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Der Immobilienrichtwert des Bewertungsobjektes ergibt sich mit 1.190,00 €/m2 Wohn-
flache, vgl. Berechnung in Anlage 9.

1.190,00 €/m2 x 82 m2 Wohnflache = 97.580,00 € rd. 98.000,00 €

Hinweis/Beurteilung:

Die Auswertungen des Gutachterausschusses beziehen sich regelmallig auf Objekte mit
Heizung, Bad/WC, ohne groReren Instandhaltungsstau/Renovierungsbedarf. Das Ergeb-
nis des Vergleichswertverfahrens kann daher fir die hier zu bewertende Eigentumswoh-
nung, die sich in einem sanierungsbedurftigen Gebaude befindet, nicht herangezogen
werden.
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5 Verkehrswert

Bei vorliegendem Objekt handelt es sich um eine 2-Zimmer-Eigentumswohnung im
Dachgeschoss eines historischen Mehrfamilienhauses in Wuppertal-Elberfeld. Die Wohn-
lage ist als einfach bis mittel einzustufen. Die Wohnung befindet sich mit Ausnahme der
fehlenden Dusche in einem zufriedenstellenden, das Gemeinschaftseigentum hingegen
in einem renovierungsbedurftigen Zustand.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit 59.300,00 € ermittelt. Der Ver-
gleichswert wird nicht zur Verkehrswertableitung herangezogen.

Der Verkehrswert fur den 72/620 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstick in 42115 Wuppertal, Nutzenberger Str. 207, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 be-
zeichnet, mit Kellerraum, Veranda und Abstellraum, verzeichnet im

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Wuppertal-Elberfeld 33517 1
Gemarkung Flur Flurstuck
Wuppertal-Elberfeld 398 5

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.05.2024 aus dem Ertragswert abgeleitet und mit

60.000,00 €

in Worten: sechzigtausend Euro

geschatzt.

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

Wuppertal, 03.06.2024

gez. Gereon Leuz
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geédndert durch Artikel 118 des Gesetzes vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.
Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 01.01.2022 (BGBI. |
S. 3634)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 29. Juni 2015 (BGBI. | S. 1042)

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)
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[1]

[2]

[3]
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(6)

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

Kleiber, Tillmann: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts; Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fur die Praxis, Bundes-
anzeigerverlag, 1. Auflage, 2008

Hankammer, Gunter: Schaden an Gebauden, Erkennen und Beurteilen, Rudolf Mul-
ler Verlag, 2. aktualisierte und erweiterte Auflage 2009

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte Bergisches Land

Anlage 2: Auszug aus der Stral3enkarte von Wuppertal mit Kennzeichnung der Lage

des Bewertungsobjektes

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Anlage 4: Fotos

Anlage 5:  Grundrisspléane

Anlage 6: Bescheinigung Uber ErschlieBungskosten-, Stralenbau- und Kanalan-

schlussbeitrédge nach 8 8 KAG

Anlage 7: Auszug aus dem Altlastenverdachtsflachenkataster

Anlage 8: Teilungserklarung

Anlage 9: Auszug aus dem amtlichen Informationssystem zum Immobilienmarkt in

NRW
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StralRenansicht

Haustlre
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Ruckansicht

Treppenhaus
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Wohnungseingangstiire

Veranda

Gutachten: 2024-1644 Wohnungseigentum Nr. 9 Seite 25
42115 Wuppertal, Nutzenberger Str. 207



Gereon Leuz Von der Bergischen Industrie- und Handelskammer Wuppertal-Solingen-Rem- 42275 Wuppertal
scheid 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Kleiner Werth 34
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke Tel.: 0202-592000

durchfeuchteter Hausanschlussraum

massive Fassadenschaden / nachtragliche Balkonabstitzung
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