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Sachverstandige fir die Bewertung
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In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich
keine Anlagen (amtliche Auskinfte etc.). Das Origi-
nalgutachten kann nach telefonischer Anmeldung in
der Geschdftsstelle des Amisgerichts eingesehen
werden.

Datum: 26.03.2026
AktZ.: 2509337-AG
AktZ. des Gerichts: 400 K 108/25

G U TAC H T E N 1 U'cjbeesrk;jeet?oz’reerrljec?zﬁvggocks

Clausenhof 37, 42285 Wuppertal

Grundbuch Wuppertal
Gemarkung Barmen
Blatt 21772

Flur / Karte 380
FlurstGck 502
Wertermittiungsstichtag 05.11.2025
Qualitatsstichtag 05.11.2025
Verkehrswert 128.000,00 €

! Dieses Gutachten enthdalt 56 Seiten mit 69808 Zeichen (78192 inkl. Leerzeichen) inkl. Anlagen.
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1.
Art des Bewertungsobjektes

Auftraggeber

EigentUmer

Auftrag vom

Grund der Gutachtenerstellung

Wertermittiungs-Grundlagen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

Konformit&tshinweise

Urheberrechtsschutz
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Allgemeine Angaben

Doppelhaushdlfte
Clausenhof 37 in 42285 Wuppertal

Amtsgericht Wuppertal
Eiland 2
42103 Wuppertal

15.09.2025

GemdaB Beschluss vom 15.9.2025 soll zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft an dem Grundbesitz in
der Gemarkung Barmen Clausenhof 37, gemdanB §§ 18,
74a Abs. 5 ZVG ein Gutachten Gber den akfuellen
Verkehrswert des oben angegebenen Objektes ein-
geholt werden.

o Angaben zu ausstehenden ErschlieBungsbei-
fradgen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Baubeschreibung

Baujahr

Berechnung der Bruttogrundfldche
Bodenrichtwert

Flurkarte

Fotos

Grundbuchauszug
Wohnfldchenberechnung

O O O O O O O O O

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Marki-
wertermittlung und damit des vorliegenden Gutach-
tens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

o Baugesetzbuch (BauGB)

o Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV)

o Baunutfzungsverordnung (BauNVO)

o Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Die Anwendung des Grundsatzes der Modellkonformi-
t&t nach ImmoWertV gem. § 10 Abs. 1 kann eingehal-
ten werden, da der &riliche Gutachterausschuss zur
Wertermittiung erforderlichen Daten nach den Rege-
lungen der ImmoWertV abgeleitet und verdffentlicht
hat.

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur
fUr den Auftraggeber und den vertraglich festgeleg-
ten Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmi-
gung der Verfasser gestattet.

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Rechte an Karten und Kartenausschnit-
fen

Tag der Ortsbesichtigung
Teilnehmer am Ortstermin

Umfang der Ortsbesichtigung

2.

Grundstuck bebaut mit
StraBe, Hausnummer
Postleitzahl, Ort

Tag der Ortsbesichtigung
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Auftraggeber

Grundstucksfléche

2.1.

GroBe
Verkehrswert

2.1.1.

Wertzone
Bauland

Bodenwert boG-frei und ohne selbst-
sténdig nutzbare FliGchen

boGs der Bodenwertermittiung
Bodenwert der selbstdndig nutzbaren
Teilfldchen

Wert je m? ohne BoGs

Das sind

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
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Hier handelt es sich um Copyright geschutzte Produk-
te; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und
wurden lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck
einer Druckversion lizenziert. Eine weitere Nutzung au-
Berhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Im Rahmen
des Gutachtens liegen die entsprechenden Geneh-
migungen vor. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder
Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich unter-
sagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatz-

forderungen.

05.11.2025

Das Bewertungsobjekt konnte uneingeschrankt be-

sichtigt werden.

Zusammenfassung wesentlicher Daten

Einfamilienhaus-Doppelhaushdlfte
Clausenhof 37
42285 Wuppertal

05.11.2025

05.11.2025

05.11.2025
Amtsgericht Wuppertal
Eiland 2

42103 Wuppertal

218,00 m?

Grundstuck

Bodenwertermittlung

GroBe (m?) Preis (€/m?)
218,00 236,98

218,00 m?
128.000,00 €

Wert (€)
51.661,64

51.661,64 €

-7.800,00 €
0,00 €

236,98 €

40,36 % vom Verkehrswert

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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2.1.2. Sachwertermittlung
Gebaude Fikt. Baujahr GND (Jahre) RND (Jahre) Zeitwert (€)
Gebdaude / Beschreibung / 1957 80 12 46.278,43
Berechnung
Sachwert 128.000,00 € (inkl. boG)
boGs der Sachwertermittlung -800,00 €
2.1.3. Ertfragswertermittlung
Wohnfl&che 150,00 m?
Nutzfldche 0,00 m?
Rohertragsansatz 6,80 €/m? Wohn- bzw. Nutzfldche (marktUblich)
Bewirtschaftungskosten 21,78 %
2.665,80 €

17,77 €/m? Wohn- bzw. Nutzfliche
Liegenschaftszinssatz 2,75 %
BoGs der Erfragswertermittlung -1.968,80 €
Ertfragswert 124.000,00 €
Rohertragsfaktor 11,14 (ohne boG)
Netto-Anfangsrendite 7,02 % (ohne boG)

908,97 €/m? Wohn- bzw. Nutzfldche

2.2. Verkehrswert
Summe der Verkehrswerte 128.000,00 €
2.3. Zusammenfassende Objektbeurteilung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ei-
ne Doppelhaushdlfte die, laut Auskunft der EigentUmer,
ca. 1926 errichtet wurde. Bauakten lagen fur das Ob-
jekt nicht vor.

Vor dem Leerstand war das Objekt in eine Erdgeschoss-
und eine Obergeschosswohnung aufgeteilt. Das ge-
meinsame Bad fir beide Wohnungen befindet sich im
Kellergeschoss. Das Dachgeschoss verfGgt weiterhin
Uber 2 einfach ausgestattete RGume sowie ein WC-
raum mit Waschbecken.

Ferner befinden sich zwei WC-R&ume im Erdgeschoss.

Die Wohnungen sind in sich nicht abgeschlossen.
Sachverstandigenseits wird das Objekt als Einfamilien-
haus bewertet.

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Dipl.-Ing. Iris Rathmann - Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével
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3. Grundbucher
3.1. Grundbuch Wuppertal
Grundbuch von Barmen
Blatt 21772
Gemarkung Barmen
Einsicht Das Grundbuch wurde eingesehen.
Einfragungen in Abteilung II Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung

der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wup-
pertal, 400 K 108/25). Eingetragen am 21.07.2025

Flur / Karte Flurstick Wirtschaftsart GroBie (m?)
380 502 Gebdaude und Freifléiche 218,00
Summe FlurstUcke 218,00 m?

4, GrundstUcksbeschreibung

4.1. Makrolage

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Beschreibung Wuppertal, mit einer Einwohnerzahl von 365.700 (Stand 31. Dezember 2024), ist
die groBte Stadt des Bergischen Landes und stellt ein bedeutendes Industrie-,
Wirtschafts-, Bildungs- und Kulturzentrum im Westen Deutschlands dar. Die Stadt
liegt im Regierungsbezirk DUsseldorf, sGdlich des Ruhrgebiets, und gehdrt zu den
Oberzentren Nordrhein-Westfalens, als siebtgréBte Stadt Deutschlands.

Geografische Lage und Topografie

Das Landschaftsbild Wuppertals wird stark durch das Tal der Wupper gepragt,
das sich Uber rund 20 Kilometer durch die Stadt schidngelt. Die steilen H&nge,
die haufig bewaldet sind, verleihen der Umgebung eine besondere natirliche
Schonheit. Wuppertal erstreckt sich entlang dieses Tals und grenzt im Norden an
das Niederbergische Land sowie im Suden an die oberbergischen Hochfladchen.
Die gesamte Stadigrenze hat eine Ldnge von 94,5 Kilometern. Innerhalb des
Wuppertals gibt es mehrere Aufweitungen, in denen die beiden Stadizentren
Barmen und Elberfeld liegen.

Wirtschaftliche Bedeutung

Wuppertal beherbergt 15 WeltmarkifUhrer, darunter namhafte Unternehmen
wie Coroplast, Gebrider Becker und Vorwerk & Co. Dies positioniert die Stadt
auf dem fUnften Platz in Deutschland hinsichtlich der Anzahl solcher Firmen, nur
hinter Hamburg, MUnchen, Berlin und K&In. DarUber hinaus verfugt Wuppertal
Uber groBe Einkaufszonen in Barmen und Elberfeld sowie kleinere Einkaufsberei-
che in anderen Stadtteilen wie Vohwinkel, Cronenberg und Ronsdorf.

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Dipl.-Ing. Iris Rathmann - Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével
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Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung Wuppertals ist gut ausgebaut. Die Stadt ist Uber die
Bahnstrecken Dusseldorf-Elberfeld und Elberfeld-Dortmund an das Schienen-
netz angeschlossen. Der Hauptbahnhof in Elberfeld dient als Fernverkehrshalt
und wird durch Regionalzige ergdnzt. Zudem wird Wuppertal von mehreren
Autobahnen umgeben, darunter die A 46 und die A 1, die durch das auto-
bahnkreuz Wuppertal-Nord verbunden sind. Der Flughafen DUsseldorf ist in etwa
35 Minuten mit dem PKW erreichbar, wdhrend die Flugh&fen Dortmund und
K&In/Bonn jeweils etwa 45 Minuten entfernt liegen.

Bildungs- und Kultureinrichtungen

Die Stadt Wuppertal weist eine Vielzahl 6ffentlicher Einrichtungen von regionaler
Bedeutung auf, darunter mehrere Krankenhduser. Im Bildungssektor bietet
Wuppertal eine umfangreiche Auswahl mit 61 Grundschulen, verschiedenen
weiterfUhrenden Schulen und 14 Férderschulen. Besonders hervorzuheben ist die
Bergische Universitdt Wuppertal, die 1972 gegrindet wurde und als attraktiver
Bildungsstandort gilt.

Wuppertal ist nicht nur ein wirtschaftliches Kraftzentrum im Bergischen Land,
sondern Uberzeugt auch durch seine beeindruckende Natur, eine solide Infra-
struktur und vielfaltige Bildungseinrichtungen. Die Mischung aus industrieller Tra-
dition, kultureller Vielfalt und landschaftlicher Schénheit macht die Stadt zu ei-
nem einzigartigen Ort in Nordrhein-Westfalen.

4.2. Mikrolage

Ort Wuppertal

Einwohnerzahl ca. 365.700
GrundstucksgroBe 218,00 m?

Wohn- bzw. Geschdaftslage als Wohnlage geeignet

Art der Bebauung Uberwiegend wohnbaulich

Immissionen
Verkehrslage

Beschreibung

Immission durch die Bundesautobahn A 46
Stadtrandlage

Das zu bewertende Objekt liegt in Wuppertal Barmen an der Grenze zum Stadt-
teil Elberfeld. Es befindet sich in unmittelbarer NGhe der Bundesautobahn A 46.

Uber die ClausenstraBe und weiter Uber die RudolfstraBe und die Friedrich-
Engels-Allee erreicht man die Innenstadt von Barmen in ca. 3,0 km. Geschdafte
des taglichen Bedarfs und &ffentliche Einrichtungen sind in unmitteloarer Nahe
vorhanden.

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann - Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével
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4.3.

Topographische Lage
StraBenfront

Mittlere Tiefe
GrundstUcksform
Hohenlage zur StraBe

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten

Einfriedung

4.4,

ErschlieBungszustand

StraBenart

Verkehr

StraBenausbau

AnschlUsse an Versorgungs- und Ab-
wasserleitung

4.5.

Altlastenverzeichnis

Einfragungen im Baulastenverzeichnis

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sa-

nierungsverfahren

Denkmalschutz

Planungsgrundlagen

Darstellung im Fldchennutzungsplan

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 11

Topographie

leiche Hanglage

ca. 10,00

ca. 21,50

rechteckig

von der StraBe her gesehen ansteigend

zweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebdudes

Mauer

ErschlieBung

Ein ErschlieBungsbeitrag ist fur das Grundstick nicht
mehr zu zahlen. Nach der akfuellen Rechtslage sind
StraBenbaubeitrdge nach § 8 Kommunalabgabenge-
setz NRW (KAG) nicht zu erwarten.

NebenstraBe

kein Durchgangsverkehr, maBiger Verkehr, nur Anlie-
ger

Fahrbahn asphaltiert

Strom, Wasser, Kanalanschluss

Amtliches

Es bestent eine Einfragung im Altlastenkataster,
siehe Anlage 10.3.

Es bestehen folgende Baulasten:
Vereinigungsbaulast, siehe Anlage 10.4.

das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen

es besteht kein Denkmalschutz laut Auskunft der Bau-
aufsichtsbehodrde

gemanB § 34 BauGB

Wohnbaufldche

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Festsetzungen im Bebauungsplan

Bauweise / Abstandsfléchen / Uberbau

Entwicklungsstufe
(Grundstucksqualitéat)

Baugenehmigung

Anmerkung

4.6.

Eingetragene Lasten und Rechte

Einfragungen in Abt. Il

5.1.

5.1.1.

Nutzungsart

Art des Gebdudes
Bauweise

Baujahr
Modernisierungsjahr
Belichtung und BelUftung

Allgemeinbeurteilung

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
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kein Bebauungsplan vorhanden

ZU geringe Abstandsfldchen

Bauland

Bauakten lagen beim Bauamt der Stadt Wuppertal
nicht vor. Die Legalité&t der baulichen Anlagen wird
vorausgesetzt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden ungestérte und unbe-

denkliche Bodenverhdltnisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt.

Rechtliche Gegebenheiten

Eingefragene Rechte und Lasten wurden, soweit wert-
relevant jeweils bei den besonderen objektspezifi-
schen GrundstUcksmerkmalen gesondert berucksich-
tigt.

Schuldverhdlinisse, die ggf. im Grundbuch in Abtei-
lung Il verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berGcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldéscht oder

durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt werden.

Gebdudebeschreibung

Doppelhaushdlfte

Allgemeines

zu Wohnzwecken genutzt
Einfamilienhaus-Doppelhaushdlfte
einseitig angebaut

1926

nicht saniert

durchschnittliche Besonnung

- Architektur: Doppelhaushdilfte

- Funktion/Zuschnitt: unterdurchschnittlich

- bautechnisch: das Objekt ist in einem renovierungs-
bedurftigen Allgemeinzustand

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -
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Konstruktfionsart
Unterhaltungsstau

Bauschdden und Baumdangel

Wirtschaftliche Wertminderungen

5.1.2.

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile
Eingangstur

Deckenflachen

Umfassungswdande

Innenwdnde

Erdgeschossdecke
Obergeschossdecken

FuBbodden

Geschosstreppen

Heizung

5.1.3.

Unterkellerungsart / Fundamente
KellertUren

Kellerwdnde
Kellergeschossdecke
KellerfuBboden
Kellerinnentreppe

Kellerinnentreppengeldnder

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Dipl.-Ing. Iris Rathmann -
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Massivbau
es besteht erheblicher Unterhaltungsstau

Feuchtigkeitsschdden, altersbedingter Allgemeinzu-
stand

gefangene RGume, unwirtschaftlicher Grundriss

Ausstattung

begehbare Dachfléche Uber dem Kelleranbau
aus Metall (Aluminium) mit Lichtausschnitten
Rauhfaser mit Anstrich

Mauerwerk

Mauerwerk

aus Stahlbeton

aus Stahlbeton

Erdgeschoss diverse Oberbdden

1. Obergeschoss alter Dielenboden mit diverse Bo-
denbelGge

Holzwangentreppe mit Holzgeldnder
Erdgeschoss

1 Gasofen fur das Wohn- und Schlafzimmer

FuBbodenheizung elekirisch in der Kiche

Obergeschoss
2 Gaséfen

Keller

voll unterkellert
HolzbrettertUren, einfache TUren
Mauerwerk

aus Stahlbeton

aus Beton

aus Massivholz

einfaches Holzgeldnder

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével
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5.1.4.

Dachgeschossausbau
Dachgeschosstreppe
Dachgeschosstreppengelander
Dachraumausbau

Dachform

Dachkonstruktion

Pfetten & Trager
Dacheindeckung

Dachrinnen / Fallrohre aus

Dachddmmung
5.1.5.

AuBenverkleidung

Kamin

5.1.6.

AuBenanlagen

Anmerkung |

Anmerkung |l

5.1.7.

Energieausweis
5.1.8.
5.1.8.1.

Fiiche (WF/NF)

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324
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Dach / Dachgeschoss

ausgebaut

Wangentreppe aus Holz
einfaches Holzgeldnder

einfach ausgebaut

Sattel- / Giebeldach

Holzdach

Pfetten aus Holz, Tr&dger aus Holz
Betondachsteine

Zinkblech

baujahrentsprechend, geringe D&Gmmung
AuBenverkleidung

Holzverschalung, Vorbau am Eingang Putz, gestrichen

Klinker

Nebengebdude / AuBenanlagen

StUtzmauer, Versorgungsanlagen

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sach-
verstandigen keine Funktionsprifungen der techni-
schen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekiroversor-
gung etc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und fierische Schad-

linge, sowie Uber gesundheitsschddigende Baumate-
rialien, wurden nicht durchgefUhrt.

Energetische Qualitat

ist nicht vornanden
Mieteinheiten
Einfamilienhaus

150,00 m?

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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5.1.8.1.1.

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile

Raumnutzung / Grundriss

Fenster

Verglasung

Eingangstur

InnentUren
TerrassentUren
Innenansichten
Deckenflachen
Bodenbelag
Elektroinstallation
Modernisierungsumfang
Belichtung und BelUftung

Bausch&aden und Baumdangel

Mieter / Mietvertrag

5.1.9.

Geschoss / Etage

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2
Teil 3

Geschoss / Etage

Bezeichnung
Teil 1
Teil 2

Typ
Rechteck
Rechteck
Rechteck

Typ
Rechteck
Rechteck

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324
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Ausstattung:

Balkon (begehbare Kellerdecke im Bereich des An-
baus im Kellergeschoss)

fUr das Baujahr zeittypisch, gefangene Rdume, in sich
nicht abgeschlossene Wohnungen

aus Kunststoff Baujahr ca. 1980
Isolierverglasung

aus Aluminium mit Lichtausschnitten
einfache Turen

Kunststoff mit Isolierglasfullung
einfache Tapeten

Rauhfaser mit Anstrich

Fliesen, Laminat, PVC
einfache Ausstattung
Baujahrtypisch, nicht renoviert
ausreichend

Feuchtigkeitsschdden im Kellergeschoss, erheblicher
Unterhaltungsstau

Leerstand

Berechnung der BGF von:
Gebdude / Beschreibung / Berechnung

Keller /0,0
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 1.250 * 4.900 6,13
+1,000 1,00 10.070*7.110 71,60
+1,000 1,00 1.510* 7.310 11,04
Erdgeschoss /0,0
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 1.250 * 4.900 6,13
+1,000 1,00 10.070*7.110 71,60

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Geschoss / Etage

Bezeichnung Typ
Teil 2 Rechteck
Summe
5.1.10.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer
Urspringliches Baujahr
Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag

Modernisierungselemente
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der
Warmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBBentiren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Warmeddmmung der AuBenwdnde
Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundiriss-
gestaltung

Summe

Modernisierungsgrad

Fiktives Baujahr

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324
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Dachgeschoss / 0,0
Faktor Anzahl Formel Summe
+1,000 1,00 10.070*7.110 71,60
238,10 m?

Nebenrechnung Restnutzungsdauer

Die Verldngerung der wirtschaftlichen Restnufzungs-
dauer aufgrund der erfolgten Instandsetzungen / Mo-
dernisierungen und der Einfluss auf die Verkehrswerter-
mittlung werden nachfolgend dargestellt. Hierbei wird
das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer fUr Wohngebd&ude unter BerUcksichtigung
von Modernisierungen gemdB Anlage 4 Sachwertricht-
linie Anlage 2 der ImmoWertV zugrunde gelegt.

80 Jahre

1926

99 Jahre
Max. mogliche Punkizahl Punkte
4 0
2 0
2 0
2 0
4 0
2 0
2 0
2 0
20 0

1 / nicht modernisiert

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Be-
rcksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdau-
er, der Objektkonzeption, der durchgefihrten Instand-
setzungs- und ModemisierungsmaBnahmen sowie des
Besichtigungseindrucks mit 12 Jahren ermittelt.

1957
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Thema

Gemarkung
Flur / Karte
FlurstGck
GroBe

GrundstUcksgroBe insgesamt

Wertermittlungsstichtag

6.1.

Definition des Marktwerts
(§ 194 BauGB)

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
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Wertermittlung

Verkehrswertermittflung fur das bebaute Grundstick
Clausenhof 37, 42285 Wuppertal

Barmen

380
502
218,00 m?

218,00 m?

05.11.2025

Allgemeines

Der Marktwert / Verkehrswert (in diesem Gutachten
kunftig ,Marktwert” genannt) ist gesetzlich definiert:
"Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewodhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechfli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche
oder persodnliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Der Marktwert wird durch den SachverstGndigen auf
der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen ImmoWertV abgeleitet. Er ist eine
zeitabhdangige GroBe, bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag (=stichtagbezogener Wert). Auch wenn
der Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeit-
wert) ist, wird seine Hohe maBgeblich von einer I&Gnge-
ren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechfs-
und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten
verwendete Literatur sind im beigefugten Literaturver-
zeichnis aufgefUhrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen
Gutachterausschuss aus der von ihnen gefGhrten
Kaufpreissammlung abgeleiteten Daten (- soweit er-
stellt und verfGgbar-) herangezogen worden. Hierbei
handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssdtze, Marktanpassungsfaktoren und
dgl.

Die vorliegende Marktwertermittiung erfolgte unter
BerUcksichtigung der Grundsticksmarktlage zum Zeit-
punkt der Wertermittlung und gibt in etwa den Wert
wieder, der unter der Pr@misse von Angebot und

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Nachfrage im freien GrundstUcksmarkt erzielbar er-
scheint.

Wertermittiungsgrundlagen Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdait-
nisse auf dem Grundstucksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag und der Grundstickszustand zum Qualitéts-
stichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse richten sich nach
der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr maBgebenden Umstdnde, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den
Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiets.

Bei der Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses wird
eine Kaufpreissammlung gefGhrt, in die u.a. auch Dao-
ten aus den von den Notaren dem Gutachteraus-
schuss in Abschrift vorgelegten GrundstUckskaufver-
frdgen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung
ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grund-
stOcksmarkt. Die fur die Wertermittlung grundlegenden
Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im
Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage
"Literaturverzeichnis" aufgefUhrt.

Die Wertermittlungsverfahren

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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‘Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Unbebaute Grundstiicke

hélften

— Mietwohnhéuser

— gemischt genutzte
Grundstiicke

— Offentlich genutzte
Grundstiicke

— Sonderimmobilien

Freizeitimmobilien)

hduser

Bebaute Grundstiicke
bei geeigneten Vergleichs- §§ 24 und 26 .
faktoren, insbesondere bei ImmoWertV Vergleichswert
Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhidusern,

Reihenhéusern, Doppelhaus- /\
Preisbemessung nach Ertrags-

fahigkeit des Grundstiicks

_ gewerblich-industriell SHf2SToLE | > Ertragswert
genutzte Grundstiicke

(z.B. Dienstleistungs- und

Preisbemessung nach ver-
kérperten Herstellungskosten | Sachwertverfahren
— Ein- und Zweifamilien- el Bl s [ Sachwert

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

ImmoWertV

Trend

ImmoWertV

© Kleiber 2021

6.2.

6.2.1.

Bodenwert
(§ 40 ImmoWertV)

Wahl des Wertermittlungsverfahrens § 8 ImmoWertV.
© Kleiber 2021

Methodik

Methodik der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert, vorbehalilich des Absafzes 5 ohne
BerUcksichtigung der vorhanden baulichen Anlagen,
ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§
24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Oftmals ist jedoch
eine Vergleichswertermittlung mangels ausreichender
und auswertungsfdhiger Vergleichspreise nicht mdg-
lich. Auch stehen beim ortlichen Gutachterausschuss
fOr GrundstUckswerte alternative Daten zur Umrech-
nung und Anpassung nicht in dem bendtigten Um-
fang zur VerfGgung. Aus diesen Grinden I&sst neben
oder anstelle von Vergleichspreisen die ImmoWertV
gemdaB Absatz 2 zur Bodenwertermittiung die Ver-
wendung geeigneter Bodenrichtwerte bzw. einen
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert zu. Der
Bodenrichtwert ist gemdB § 13 ImmoWertV der Bo-
denwert bezogen auf einen Quadratmeter Grund-

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Nachvollziehbarkeit

Bodenrichtwert
(§§ 10 bis 13 ImmoWertV)

6.2.2.

Ertragswertverfahren
(§§ 27, 28, 29, 30 ImmoWertV)
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stUcksfldche des Bodenrichtwertgrundsticks. Das Bo-
denrichtwertgrundstick ist dabei ein unbebautes,
fiktives GrundstUck, dessen Merkmale weitgehend mit
den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen
Merkmalen der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.
Steht weder eine ausreichende Zahl an Vergleichs-
preisen noch ein geeigneter Bodenrichtwert zur Ver-
fogung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden.

Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutachtens
hangt auch wesentlich von einer sachgerechten Auf-
bereitung der Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbe-
reitung ist Aufgabe des Gutachterausschusses for
GrundstUckswerte.

Der Sachverst@ndige musste im Rahmen dieses Gut-
achtens zundchst selbst sGmiliche Vergleichsdaten
erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsauf-
gabe scheitert aber bereits im Ansatz, da hierfUr die
Kenntnis des tatsGchlichen baulichen NutzungsmaBes,
des Verhdlinisses zwischen Wohn- und Nutzfldche und
der tatsdchlich erzielbaren Ertrége dem Gutachter
bekannt sein mUssten, dies aber nur durch Auskinfte
der jeweiligen EigentUmer bzw. durch Einsicht in die
enfsprechenden Bauvorlagen moglich ware. Die Be-
schaffung derartiger Unterlagen setfzt das Einver-
sténdnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der
jeweiligen Vollmachten fUr den privaten Sachverstén-
digen voraus.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratme-
ter GrundstUcksfldche. Abweichungen eines einzelnen
Grundstucks von dem RichtwertgrundstGck in den
Wert beeinflussenden Umstdnden — wie ErschlieBungs-
zustand, sperzielle Lage, Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Methodik der Ertfragswertermittiung

Im Ertragswertverfahren wird der Ertfragswert auf der
Grundlage marktublich erzieloarer Ertrdge ermittelt.
Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

Nach §§ 27, 28, 29 das allgemeine Ertragswertverfah-
ren. Hier wird der Grundsticksreinertrag um den Bo-
denverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu ma-
chen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht
anderweitig angelegt werden kann. Ebenso wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein
sich nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzin-
sung mit einem Faktor fUr die ,,ewige Rente") und das
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aufstehende Gebdude ein ,endliches" Wirtschaftsgut
ist (Verzinsung mit einem Zeitrentenfaktor).

Nach § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit
Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebdu-
des diskontierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird
eine BrUcke zu der international hdufig angewende-
ten ,jinvestment method” geschlagen, die diesem
weitgehend entspricht. Da die ,investment method*
von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bo-
denwert dort nicht erforderlich. Die deutsche Variante
hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da
sie den wirtschaftichen Zusammenhang zwischen
Restnutzungsdauer des Gebdudes und Bodenwert
veranschaulicht.

Nach § 30 das Ertragswertverfahren auf der Grundlo-
ge periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der
Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgelei-
teten periodisch erzielbaren Reinertrigen § 31 Abs. 1
innerhalb eines Befrachtungszeitraums und dem
Restwert des GrundstUcks am Ende des Betrachtungs-
zeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrége so-
wie der Restwert des GrundstUcks sind jeweils auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 34 abzuzinsen.

Der SachverstGndige zieht das allgemeine Ertrags-
wertverfahren nach § 27 Abs. 2 und § 28 heran, da
hier umfassend alle méglichen, das Objekt betreffen-
den Einflussfaktoren abgebildet werden k&nnen.

Die Formel fUr das allgemeine Ertragswertverfahren
lautet:

EW = (RE - BW x LZ) x KF + BW

wobe KF & —L —1_ Y
q" x(q-1) '
wobei LZ = A8
100
VEW = vorlaufiger Ertfragswert
RE = j@hrlicher Reinertrag
BW = Bodenwert ohne selbststdndig nutzbare
Teilfldchen
LZ = Liegenschaftszinssatz
KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor;
Nummer 10 und Anlage 1 ImmoWertV)
n = wirtschaftliche Restnutzungsdauer
P = ZinsfuBB
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Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 22

Modell- und referenzkonforme Ertragswertermittlung

Ableitung nach einer
bestimmten

Modell der
Ertragswertermittiung

— ohne Abschreibung

— vorldufiger Bodenwert nach
den §§ 40-43 ImmoWertV
unbebauten Grundsticks

— Bodenwert (BRW)

— Z.B. Reinertrag als
ortsubliche Vergleichsmiete

— Bewirtschaftungskosten als
Modellansatz,

— Restnutzungsansatz nach
Modellansatz

Liegenschaftszinssatz (LZ)
(Basiszinssatz)

des
— | Gutachterausschusses fur

Grundstickswerte
(all over capitalization rate)

< Grundstiicksmerkmale des

Anpassung des
Liegenschaftszinssatzes
(Basiszinssatz) an die
Grundstiicksmerkmale

des Wertermittlungs-
objekts und den
Wertermittlungsstichtag

Ableitung bezogen auf
bestimmte

Referenz- bzw. Norm-
grundstilicks
(,Liegenschaftszinssatz-
grundstick")

—Lage (BRW)

- Restnutzungsdauer

— Gebaudestandard

— Grundstiicksgrofie

— Ausstattung

—Anzahl der Einheiten

— Wohnflache

— Mietertrag usw. sowie

allgemeine Wertverhiltnisse

6.2.2.1.

Rohertrag

(§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

des Grundstiicksmarktes zum

v P— ~

Bezugsstichtag
T

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
Anpassung an die objektspezifischen Grundsticksmerkmale des Wertermittiungs-
objektes und den Wertermittiungsstichtag mittels geeigneter Umrechnungskoeffizienten,
Indexreihen, durch marktibliche Zu- oder Abschlége oder in anderer Weise.

v

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER ERTRAGSWERT

Subsididre Beriicksichtigung der mit dem vorlaufigen Ertragswert noch nicht beriicksichtigten
,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale” (boG)i.S. des § 8 Abs. 3 ImmoWertV

a)  Abweichungen vom Modellansatz, z. B. bezlglich Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer,
Grundstiucksgroiie, Bodenwent, Beitragspflichtigkeit, Freilegungskosten, atypische Nutzung,
Rechte am Grundstick usw.

b)  Abweichungen der Grundstucksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks vom Referenzgrundstuck,
soweit sie noch nicht mit Umrechnungskoeffizienten (Korrektur- bzw. Anpassungsfaktoren) zum Liegen-

schaftszinssatz erfasst sind.

ERTRAGSWERT

© W. Kleiber 2021

Modell- und referenzkonforme Erfragswertermittlung
© Kleiber 2021

Einflussfaktoren

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemd&Ber Be-
wirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktGblich er-
zielbare Ertr&ge aus dem Grundstick, insbesondere
Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags
sind nicht die tatsdchlichen Mieten, sondern die
marktiblich erzielbaren Mieten zugrunde zu legen. Im
Gutachten wird von den marktUblich erzieloaren Net-
tokaltmieten ausgegangen, d.h. die umlagefahigen
Betriebskosten bleiben auBer Betfracht. MarktUblich
erzielbar heit hier mit inhaltlichem Bezug auf die 6rtli-
che Vergleichsmiete, unabhdngig von den tatsdch-
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lich erzielten Ertrédgen, dann, wenn diese —im Rahmen
der Ermittlungsgenauigkeit — wesentlich nach oben
oder unten abweichen sollten.

Reinertrag Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem

(§ 31 Abs. 1 ImmoWertV) marktublich erzielbaren j&hrlichen Reinertrag auszu-
gehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen
Roherfrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.

MarktUblich erzielbare Ertrége Die Stadt Wuppertal verfogt Uber einen offiziellen
Mietspiegel.

Bewirtschaftungskosten Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungs-

(§ 32 ImmoWertV) gemdaBen Bewirtschaftung des Grundsticks (insbe-

sondere der Gebdude) laufend erforderlich sind. Be-
wirtschaftungskosten umfassen die nicht umlageféahi-
gen Beftriebskosten, die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallrisiko. Mit Aus-
nahme der Verwaltungskosten sind in der Regel die
sonstigen Bewirtschaftungskostenpositionen (z.B. Miet-
ausfallrisiko, Instandhaltungskosten) tatséchlich unbe-
kannt bzw. im jeweiligen Ergebnis des Wirtschaftsjah-
res ein oft zufdlliges, empirisches Ereignis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objek-
five empirische Ansatze, was auf die Systematik der
Ertragswertermittiung in Form der Kapitalisierung des
Reinertrages Uber mehrere Jahrzehnte zurickzuflhren

ist.
Verwaltungskosten Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung
(§ 32 Abs. 2 ImmoWertV) des GrundstUcks einschlieBlich seiner nutzbaren bauli-

chen Anlagen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrich-
fungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom
EigentUmer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit
sowie die Kosten fur die gesetzlichen und freiwiligen
PrGfungen des Jahresabschlusses und der Geschdfts-
fOhrung.

In diesem Gutachten wurden folgende Kosten ange-
setzt:

Wohnen - dlter 32 Jahre 351,00 €/Jahr

Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im

(§ 32 Abs. 3 ImmoWertV) langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde geleg-
ten Erfragsniveaus der baulichen Anlagen wdhrend
ihrer Restnufzungsdauer marktUblich aufgewendet
werden muUssten. Die Instandhaltung ist von der Mo-
dernisierung abzugrenzen. Die Instandhaltungskosten
sind eine Funkfion der Wohn- bzw. Nutzfldchen und
ihrer Ausstattung.
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Oft werden prozentuale Satze des Rohertrags pro Jahr
fur die Instandhaltung verwendet. Die Schwdéche ei-
ner solchen Vorgehensweise ist die Tatsache, dass die
Instandhaltungskosten fUr gleich groBe und gleicher-
maBen ausgestattete Objekte in guten und schlech-
ten Lagen etwa identisch hoch ausfallen, nicht je-
doch deren Rohertrag als Basis, von dem sie prozen-
tual abgeleitet wurden. Die Instandhaltungskosten
fallen fUr Objekte, die z.B. aufgrund eines Lagenach-
teils (schlechte Lage) einen niedrigeren Ertrag erwirt-
schaften, nicht niedriger aus, wenn eine ordnungs-
gemdaBe Bewirtschaftung gewdhrleistet sein soll. Da-
her ist differenzierten Einzelansatzen je m?-Mietfldche
der Vorzug zu geben.

In dieser Wertermittlung wurden folgende Kosten zu
Grunde gelegt:

Wohnen - dlter 32 Jahre 13,80 €/m?
Mietausfallwagnis Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Erfragsmin-
(§ 32 Abs. 4 ImmoWertV) derung, die durch uneinbringliche MietrickstGnde

oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung be-
stimmt ist, entsteht. Dies beinhaltet auch die Kosten
der Rechftsverfolgung auf Zahlung, RGumung, etc.

Analog gilt dies auch fUr uneinbringliche RUckstGnde
von spateren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallrisiko ist unter Bericksichtigung der La-
ge und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebdudes nach den Grundsatzen einer ordnungs-
gemdBen Bewirtschaftung zu bestimmen. Nach EW-RL
betragen diese:

2,0 % des marktUblich erzieloaren Rohertrages bei
Wohnnutzung

4,0 % des marktUblich erzieloaren Rohertrages bei
reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

In dieser Wertermittiung wurde das Mietausfallrisiko in
folgender Hohe angesetzt:

Wohnen - dlter 32 Jahre 2,00 %
Objekispezifisch angepasster Liegen- LiegenschaftszinssGtze sind gemdaB § 21 Abs. 2 Im-
schaftszinssatz moWertV Kapitalisierungszinssétze, mit denen der Ver-
(§ 33 ImmoWertV) kehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart

im Durchschnitt marktUblich verzinst werden. Liegen-
schaftszinssatz werden nach den Grundsé&tzen des
Ertfragswertverfahrens, nach den §§ 27 bis 34 auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden vorldufigen Reinertrige ermittelt. Zur
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Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes ist der nach § 21 Abs. 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung zu prifen und
ggfs. anzupassen. Der objektsperzifische Liegenschafts-
zinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Nach vorangegangener MaBgabe der Ausfuhrung
hat der Sachverstindige nachfolgenden Liegen-
schaftszins ermittelt (siehe Kapitel Nebenrechnung
Ertfragswertermittlung).

fOr GrundstUck
Liegenschaftszinssatz: 2,75 %

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der
Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maBgebli-
chen Bewertungsstichtags und dem Baujahr.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an

gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wer-
den kann.

Die Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) be-
zeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch

wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungs-
dauer wird in der Regel auf Grundlage des Unter-
schiedsbetrags zwischen der Gesaminutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgebli-
chen Stichtag unter BerGcksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts wie beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen
die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 er-
gebende Dauer verldngern oder verkUrzen

Der Ansatz fur die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich
wirtschaftlich zu betfrachten, da es sich bei der Er-
fragswertermittlung primér nicht um die Beurteilung
der technischen Restlebensdauer eines Gebdudes
handelt. Das Baujahr ist zwar mit wertbestimmend
jedoch nicht alleinentscheidend. Unter dem Ge-
sichtspunkt der vorhandenen Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Nutzung sind die Zukunftserwartungen zu
berlcksichtigen.

Der Sachversténdige wahlt nach ImmowertV folgen-
de Gesamtnutzungsdauer:
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FOr WohngrundstUcke: 80 Jahre

Der Sachverstdndige hat folgende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer berechnet:

fUr das Wohngrundstick 12 Jahre

Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale
sind vom Ublichen erheblich abweichende Merkmale
des einzelnen Wertermittiungsobjektes. Sie sind durch
Zu- und Abschldge nach der Marktanpassung geson-
dert zu berUcksichtigen (§§ 6 und 8 ImmoWertV),
wenn ihnen der GrundstGcksmarkt einen eigenstandi-
gen Werteinfluss bemisst und sie im bisherigen Verfah-
ren noch nicht erfasst und berucksichtigt wurden.

Die Ermittlung der Werterhbhung bzw. Wertminderung
hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begrinden.

Methodik des Sachwertverfahrens

Im  Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstucks aus den vorldufigen Sachwerten der
nutz-baren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich
durch Bildung der Summe aus dem vorldufigen
Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBen-
anlag—en und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden
Bodenwert.
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Gliederung des Sachwertverfahrens (Ubersicht)

1. Ermittlung des vorldufigen (marktangepassten) Sachwerts

Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (2010)
(ohne AuRenanlagen)

Herstellungskosten der
baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen

vorldufiger Bodenwert

§8§ 40 bis 43 ImmoWertV

§ 36 ImmoWertV § 37 ImmoWertV

| | _ ]
| Indexiert auf Wertermittlungsstichtag | ggf. Indexiert auf Wertermittlungsstichtag
| Regionalisierung und Alterswertminderung (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV) |

Vorlaufiger Sachwert der Vorlaufiger Sachwert der
baulichen Anlagen baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen

N — —

I vorlaufiger Sachwert I

| objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV) |
| [
I VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER SACHWERT |

2. Ergdnzung

ergéanzende Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
(besondere boden-, ertrags- und gesamtwertwertbezogene Merkmale)

|::>| SACHWERT K:I

I VERKEHRSWERT |

Vergleichswert Ertragswert

Herstellungskosten
(§ 36 ImmoWertV)

Sachwertverfahren nach ImmoWertV
© Kleiber 2021

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der bauli-
chen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, sind
die durchschnitilichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor
zu mulliplizieren. Die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten der baulichen Anlagen stehen fUr die aufzu-
wendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Wertermittflungsobjekt nach Art und Standard
vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemdBer, wirtschaftlicher
Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf
eine FiGchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit be-
zogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der bau-
lichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalher-
stellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch marktUbliche Zuschlége bei den
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durchschnittlichen Herstellungskosten zu berUcksichti-
gen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag
ist der fUr den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur
die jewellige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fUr die Bauwirtschaft des Stafistischen Bun-
desamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahms-
weise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten der baulichen Anlagen nach den durchschnittli-
chen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.
Der Regionalfaktor ist ein vom o&rtlich zust&dndigen
Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten
an die Verhdltnisse am ortlichen GrundstUcksmarkt.

Normalherstellungskosten Die Normalherstellungskosten werden nach den Aus-
(§ 36 ImmoWertV Abs. 2) fUhrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Er-
(Anlage 4) fahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisver-

haltnisse im Jahre 2010 angesetfzt. Der Ansafz der
Normalherstellungskosten ist den "Normalherstellungs-
kosten 2010° des Bundesministeriums fUr Raumord-
nung, Bauwesen und Sté&dtebau enthommen worden.

In den Normalherstellungskosten nicht  Bei der Ermittlung der BGF oder BRI werden einige den

erfasste werthaltige Bauteile und Ein- Gebdudewert wesentlich beeinflussenden Gebdude-

richtungen teile (vormals ,besondere Bauteile*) nicht erfasst. Das
Gebdude ohne diese Bauteile wird in der Wertermitt-
lung mit ,,Normgebdude" bezeichnet. Zu den bei der
Rauminhalts- oder Grundfldéchenberechnung nicht
erfassten Gebdudeteilen gehdren z.B. KellerauBen-
freppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachun-
gen, u.U. auch Balkone und Dachgauben. Sofern die-
se Bauteile eine Wertrelevanz haben, ist der Wert die-
ser Gebdudeteile ist i.d.R. zusatzlich zu den fUr das
Normgebdude ermittelten Herstellungskosten durch
Wertzuschldge besonders zu berUcksichtigen.

Weiter berucksichtigen die NHK nur Herstellungskosten
von Gebduden mit normalen, d.h. Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrich-
fungen. Im Bewertungsobjekt ggf. vorhandene und
den Gebdudewert erhbhende besondere Einrichtun-
gen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normge-
bdudes zu berUcksichtigen. Unter den vormals ,be-
sonderen Einrichtungen" sind deshalb innerhallb der
Gebdude vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest
mit dem Gebdude verbundene Einrichtfungen zu ver-
stehen, die in vergleichbaren Gebduden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards miterfasst
und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht berGcksichtigt. Befinden sich die
besonderen Einrichtungen in Geschdéfts-, Gewerbe-
und Industriegebduden, spricht man auch von be-
sonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten Die Baunebenkosten (insbesondere Kosten fir Plo-
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nung, BaudurchfUhrung, behodrdliche Prifung und
Genehmigungen) sind in den "Normalherstellungs-
kosten 2010 des Bundesministeriums fir Raumord-
nung, Bauwesen und Sté&dtebau enthalten.

Restnutzungsdauer Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzu-

(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) setzen, in denen die nutzbaren baulichen Anlagen bei
ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftich genutfzt werden
kénnen. Die Restnutzungsdauer ist nach sachverstan-
dig zu schatzen und steht nicht im direkten Zusam-
menhang mit der Errichtung des Gebd&udes.

Alterswertminderungsfaktor Die Wertminderung ist die Minderung der durch-
(§ 38 ImmoWertV) schnittlichen Herstellungskosten wegen Alters.

Die Alterswertminderung ist unter BerGcksichtigung
des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln
(lineares Abschreibungsmodell)

Baumdangel und Bauschdden Baumdéngel sind Fehler, die dem Gebd&ude i.d.R. be-

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) reits von Anfang an anhaften - z.B. durch mangelhaf-
te AusfUhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als
funktionale oder asthetische Mangel durch die Wei-
terentwicklung des Standards oder Wandlungen in
der Mode einstellen. Bausch&den sind auf unterlasse-
ne Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche
AuBere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauman-
geln zurUckzufUhren. Abschlage fur nicht disponible
oder behebbare Schdden und Mdangel werden die
diesbezUglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzu-
wenden sind. Die Schdtzung kann durch pauschale
Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositio-
nen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen, wobei
i.d.R. die tatsdchlich erforderlichen Aufwendungen zur
Wiederherstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig zu schatzen sind, da nur zerstérungsfrei
untersucht wird und grundsdatzlich keine Bauschao-
densbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstdndigen notwendig). Es
ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben
in dieser Wertermittlung allein aufgrund Mitteilung von
Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschétzung angesetzt sind.

AuBenanlagen Die Kosten der AuBenanlagen werden im Normalfall

(§ 37 ImmoWertV) mit einem Prozentsatz der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfasst. Die Ansatze liegen erfahrungsge-
maB je nach Art und Umfang zwischen 4 und 8%.
Schutz- und Gestaltungsgrun ist im Bodenwertansatz
abgegolten.
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6.2.3.1. Methodik der Marktanpassung

Objektspezifisch angepasster Sachwert- Sonstige bisher noch nicht erfasste, den Marktwert

faktor (§ 39 ImmoWertV) beeinflussende Merkmale (insbesondere eine wirt-
schaftiche Uberalterung, Baumdngel, Bausch&den,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, aber
auch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen) wer-
den nach in geeigneter Weise durch einen Abschlag
/ Zuschlag berGcksichtigt.

Nach herrschender Meinung werden diese EinflUsse im
gewdhnlichen Geschdaftsverkehr als unmitteloar mit
dem Marktwert im Zusammenhang stehend beurteilt.

Zur besseren Zuordnung wird der Sachverstdndige
diese direkt in der Gebdudebewertung berucksichfi-
gen. Um der gesetzlichen Regelung der ImmoWertV
zU entsprechen, wird die allgemeine Marktanpassung
auf den unbelasteten Markiwert angewendet.

Allgemeine Marktanpassung Auf dem &rtlichen GrundstGcksmarkt kdnnen Kaufprei-
se fur vergleichbare Grundsticke ohne besondere
objektspezifische GrundstGcksmerkmale (d.h. ohne
wesentliche Baumdngel und Bauschdden bzw. ohne
miefrechiliche Bindungen) am Wertermittlungsstich-
tag unterhalb / oberhalo des ermittelten Sachwerts
liegen.

Alle Sachwertfaktoren sind darGber hinaus zeitabhdn-
gige GroBen.
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Objektspezifischer Sachwertfaktor

Ableitung des Sachwertfaktors
Sachwertfaktor

Modell der Ableitung
des Sachwertfaktors
a) Normalherstellungskosten
b) Gesamt- und Restnutzungsdauer
c) Regionalfaktor
d) Alterswertminderung

Ermittlung des vorldufigen Sachwerts auf der

Grundlage des dem herangezogenen

Sachwertfaktor zugrundeliegenden Modells

Referenzgrofien des abgeleiteten
Sachwertfaktors

| >Vorlaufiger Sachwert nach dem dem

Sachwertfaktor zugrunde liegenden
Modell der Ertragswertermittiung

wobei

a) Bezugsstichtag
b) Referenzgréfien

)

Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor durch Umrechnung
des Sachwertfaktors auf

a) Wertermittlungsstichtag
b) Grundstiicksmerkmale des zu

bewertenden Grundsticks

J T

Vorldufiger marktangepasster

Sachwert

objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
nicht erfasste Wertanteile

-

© W. Kleiber 2021

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

=~

Sachwert des Grundstiicks

Marktanpassung Folgerung

6.3.

6.3.1.

Verfahrenswahl
(§ 6 Abs. 1T ImmoWertV)

Ableitung von Sachwertfaktoren
© Kleiber 2021

- je zentraler der Ort liegt, desto hdéher fallt der
Marktanpassungszuschlag aus

- mit steigender BGF fallt der Marktanpassungs-
zuschlag; umgekehrt

- je geringer der Sachwert seiner Hohe nach ist,
desto héher der Marktanpassungszuschlag

- je junger (fiktives Baujahr) das Gebdude ist,
desto héher der Marktanpassungszuschlag

Wertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
(§ 6 Abs. 4 ImmoWertV)

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen méglichst markt-
konformen Wert (d.h. den wahrscheinlichsten Kauf-
preis in Ublicher Verkaufszeit) zu bestimmen. Grund-
s@tzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfah-
ren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
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jekts unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere
der zur VerfGgung stehenden Daten, zu wdahlen.

Marktwertbildendes Verfahren Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert des Be-
wertungsgrundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf
der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert
wird als Summe von Bodenwert und Wert nutzbarer
baulicher Anlagen (Wert der Gebdude, der sonstigen
Anlagen und der baulichen AuBenanlagen) ermittelt.

StUtzendes Verfahren Zusétzlich wird eine Erfragswertermittiung durchge-
fOhrt. Das Ergebnis wird jedoch nur unterstUtzend for
die Ermittlung des Verkehrs-/Marktwerts (dort zur Beur-
teillung der Auswirkungen der erzielbaren Erir&ge)
herangezogen.

Zweifamilienwohngebdude und Einfamilienh&user mit
Einliegerwohnung werden weit Uberwiegend zum
Zweck der Eigennutzung errichtet. Demzufolge ist der
Verkehrs-/Marktwert derartiger Objekte vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.

FUr die Errichtung der (offmals vermieteten) zweiten
Wohnung sind jedoch vielfach Ertrags(wert) - Ge-
sichtspunkte entfscheidend. Deshalb wird ergdnzend
zur Sachwertermittiung auch eine Ertragswertermitt-
lung durchgefUhrt.

Der Erfragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert
und Erfragswert der nutzbaren baulichen Anlagen.
Zudem sind besondere objekispezifische Grund-
stUcksmerkmale zu berUcksichtigen, insbesondere
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand
infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumdngel und Bauschdden, soweit sie nicht
bereits durch den Ansafz eines reduzierten Ertrags
oder einer gekUrzten Restnutzungsdauer berUcksich-
tigt sind, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.
B. Abweichungen von der marktGblichen Miete), Nut-
zung des GrundstUcks fur Werbezwecke, Abweichun-
gen in der GrundsticksgroBe, wenn Teilfl&échen selbst-
stGndig verwertbar sind.

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Dipl.-Ing. Iris Rathmann - Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

6.3.2.
6.3.2.1.

Richtwert
Stichtag / Wert
Richtwerthummer

Merkmale der Bodenrichtwertzone

6.3.2.2.

Allgemeines

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstucksteil zuzuordnen
erschlieBungsbeitragsfrei-

es Bauland

Gesamtwert der nicht selbstst@ndigen
Fldchen

GrundstUcksgroBe

Bodenwert ohne objektspezifische
Grundsticksmerkmale

objektsperzifische Grundsticksmerkma-
le (allgemein)

objektsperzifische Grundsticksmerkma-
le (selbststéndig nutzbare Fdchen)

Bodenwert mit objektsperzifischen
GrundstUcksmerkmalen

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 33

Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert

in der Lage des Bewerfungsobjektes

01.01.2025 =205,00 € / m?

1471

Die Bodenrichtwertzone gem. § 15 ImmoWertV bzw.
das Bodenrichtwertgrundstiock gem. § 16 ImmoWertV
weisen die folgenden Eigenschaften auf:

Bauliche Nutzung: WA

ErschlieBungsbeitrag: frei

GrundstucksgroBe: 500,00 m?
Anzahl der Vollgeschosse: 2,00

Ermittlung des Bodenwertes

Unter BerGcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag und des Verhdltnisses der
MaBe der baulichen Nutzung zwischen Richtwert-
grundstuck und Bewertungsobjekt, wird der Boden-
wert zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2025 wie folgt
ermittelt:

218,00 m?* 236,98 €/m? = 51.661,64 €

(siehe differenzierte Nebenrechnung)

218,00 m?

51.661,64 €

218,00 m?

51.661,64 €

-7.800,00 €

0,00 €

43.861,64 €

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

6.3.2.3.

Altlasten
Baulasten

Summe der besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale der Bo-
denwertermittlung:

Selbststdndig nutz- und verwertbare
Zonen

6.3.2.4.
6.3.2.4.1.

Anpassung an abweichende Grund-
stUcksgroBe

GrundstucksgroBe / Wertzone
Bodenrichtwert

Umrechnungskoeffizient fir die Grund-
stUcksgroBe (Richtwertgrundstick)
Umrechnungskoeffizient fir die Grund-
stUcksgroBe (Bewertungsobjeki)

Auf die GrundstlUcksgréBe angepasster
Bodenrichtwert

Beriicksichtigung von Abweichungen mittels
Ab- bzw. Zuschlagen
BezUglich der GrundsticksgréBe

Summe der Abweichungen:

Quadratmeterpreis nach der Berlck-
sichtigung der Abweichungen

6.3.2.5.

Bodenrichtwert, Bodenrichtwertzone

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 34

Besondere objektsperzifische GrundstUcks-
merkmale der Bodenwertermittlung

-5.200,00 €
-2.600,00 €

-7.800,00 €

Nebenrechnungen der Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert / Differenzen zum Bewer-
tungsgrundstuck

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die Grund-

stucksgroBe des Bewertungsobjektes angepasst. Hier-
zu wird die Tabelle Wuppertal verwendet.

218,00 m?

205,00 €

1,000

1,156

205,00 €/m?* 1,156 / 1,000 = 236,98 €/m?

15,60 % = 31,98 €/m?

= 31,98 €/m?

236,98 €

Ansdtze der Bodenwertermittlung

Der Gutachterausschuss der Stadt Wuppertal weist for
das Grundstick den Bodenrichtwert Nr. 1471 mit fol-
genden Merkmale aus:

Baureifes Land,
ErschlieBungsbeitragsfrei,
Wohnbaufldche,

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal, Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324
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BaulandflGdche 500,00 gm
Bodenrichtwert 205,00 €/gm
Preise je m? Sachverstdndigenseits wird der Bodenrichtwert Nr.

1471 in Hohe von 205,00 €/gm fur die weitere Berech-
nung zu Grunde gelegt.

Entwicklungszustand, planungs- und baurechtliche
Rahmenbedingungen:

Ein Bebauungsplan besteht nicht. Ein Werteinfluss
ergibt sich hieraus nicht.

Nutzungsqualitat / bauliche Ausnutzung / GréBe:

Die Nutzungsqualitdt, bauliche Ausnutzung und die
GroBe entsprechen nicht den Eigenschaften des Re-
gelgrundstuckes. Eine Anpassung ist erforderlich.

Zuschnitt:
Das GrundstUck ist noch regelmdaBig geschnitten.
Lage:

Die Lage des zu bewertenden GrundstUcks weicht
nicht von der Lage des Bodenrichtwertgrundsticks
ab. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

ErschlieBung:
Das GrundstUck ist erschlossen.

Individueller Bodenwert Baulandfldche: 205,00 €/gm
Kalkulierbare allgemeiner wertmindernde

Abschlage bzw. wertsteigernde Zuschlage

Bestehen in Hohe von 15,60 % = 31,98 €/gm

individueller Bodenwert - gerundet - 236,98 €/gm

Besondere objektspezifische Grund- Altlasten siehe Anlage 10.3.

stOcksmerkmale
Mit der vorliegenden Situation "Ein Verdacht auf Bo-
denbelastung liegt vor" verbindet sich ein merkantiler
Minderwert. Er leitet sich aus einem begrindeten Ali-
lastenverdachtsmoment und damit einer nachvoll-
ziehbaren Unsicherheit, beziglich méglicher Folgekos-
ten oder Auflagen ab, die frofzdem noch entstehen
kénnen nachdem MaBnahmen zur Definierung und
Beseitigung der Altlasten durchgefUhrt wurden.

Dabei werden die Altlasten selbst und die sich hieraus
ggf. ergebenden bzw. erforderlichen MaBnahmen
nicht bewertet, diese Bewertung ist bei zust&ndigen
Sonderfachleuten gesondert zu beauftragen.

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Dipl.-Ing. Iris Rathmann - Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével
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Ein Minderwert kann als Kapitalisierung einer laufen-
den Mehrbelastung oder als Vorwegnahme eines zu
erwartenden Verlustes angesehen werden.

Dabei kénnen Abschldge wegen technischer und
wirtschaftlicher Minderwerte hdaufig Uber konkrete
technische oder wirtschaftliche Mehraufwendungen
(besondere BaumaBnahmen) bzw. Mindererldse
durch Kapitalisierung ermittelt werden. Der merkantile
Minderwert ist auch an den Grundlagen orientiert, die
dem technischen und wirtschaftlichen Minderwert
vorgegeben sind und ist von diesen Grundlagen ab-
zuleiten.

Er deckt im Wesentlichen den weniger konkreten Teil
an Belastungen und die Verunsicherung eines Kaufin-
feressenten ab, die psychologisch bedingt und nicht
exakt berechenbar sind.

Gleichwonhl stellt er am Markt eine beachtliche GréBe
dar. Der merkantile Minderwert entspricht einer Vor-
wegnahme und Bemessung eines in der Zukunft lie-
genden kaufmdnnischen Verlustes (Verdachtsmin-
derwert) (vgl. Der Sachverstandige 5/6 79, S. 160 und
Kleiber, S. 448 ff., a.a.0.).

Die Hbéhe des merkanfilen Minderwertes ergibt sich
aus dem Mindererlds beim Verkauf einer "belasteten
Immobilie" gegentber dem Verkaufserlds fur eine
gleichartige "unbelastete Immobilie”.

FUr einen eventuellen zukinftigen Kaufer wird sich
hieraus ein Makel ableiten lassen, da niemand sicher-
stellen kann, inwieweit hierdurch auch zukUnftig Kos-
fen ausgeldst werden kdnnen. In Zeiten eines hohen
Umweltbewusstseins haben Stichworte wie Altlasten,
Asbest, etc. eine hohe Markiwirksamkeit. Anderungen
bestehender Gesetze oder Auflagen sind keinesfalls
ausgeschlossen und kédnnen noch nicht definierbare
Kosten ausldsen.

Die genaue Hbhe des merkantilen Minderwertes ist
mathematisch nicht exakt berechenbar. Sie stellt eine
objektive SchdatzgréBe dar. Nach der Einschdtzung
u.a. von Kleiber ist von einer GréBenordnung zwischen
0,0 % bis zu 100,0 % des Bodenwertes auszugehen.

Bedingt durch die kurze Restnutzungsdauer des Ge-
bdudes wird der Minderwert, der sich durch den Alt-
lastenverdacht ergibt, mit 10 % in Ansatz gebracht
und bei den objektsperzifischen GrundstGcksmerkmao-
len berUcksichtigt.

Bodenwert 51.661,64 €

Wertminderung: 51.661,64 € x -10 % = - 5.166,16 € rd.
- 5.200,00 €

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Dipl.-Ing. Iris Rathmann - Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével
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Abstandsflachen

Bei dem zu bewertenden Grundstuck ist der Baukor-
per bis an die sudwestliche Grenze gebaut worden.
Eine Abstandsflache ist somit nicht auf dem eigenen,
sondern auf dem Nachbargrundstick vorhanden.
Ebenso ist das Gebdude Clausenhof 39 bis an die
Grenze des Grundstucks Clausenhof 37 gebaut wor-
den. Ein Einfluss auf den Verkehrswert ist nicht gege-
ben.

Baulasten siehe Anlage 10.4.

GemdaB Baulastenverzeichnis der Stadt Wuppertal
besteht fur das zu bewertende Grundstick eine Ver-
einigungsbaulast.

Baulasten sind freiwillig Ubernommene &ffentlich-
rechtliche Verpflichtungen, die den GrundstUcksei-
gentUmer zu einem sein Grundstuck befreffendes Tun,
Dulden oder Uberlassen verpflichten (vgl. § 3 Im-
moWertV Rn. 239).

Hier zu bewerten ist die Vereinigungsbaulast mit dem
Inhalt einer &ffentlich-rechtlich gesicherten Zusam-
menfassung von GrundstUcken zu einem Baugrund-
stuck (vgl. § 4 Abs. 2 BauO NRW).

Die Vereinigungsbaulast bewirkt fur die einzelnen
GrundstuckseigentUmer eine Einschrédnkung der Ver-
fUgungsgewalt Uber Inr GrundstUck. Ein Nachteil ist z.B.
das im Rahmen von Bauantrdgen die Zustimmungen
aller Grundstuckeigentumer erforderlich werden. Ein
Vorteil ist z.B. das ein einzelnes GrundstGck allein we-
gen seiner GréBe nicht bebaubar ware. Aufgrund der
Vielzahl der moéglichen Konstellationen im Zusammen-
hang mit einer Vereinigungsbaulast, die sowohl Vor-
und Nachteile mit sich bringen, ist die Vereinigungs-
baulast an sich ohne Wertabschlag zu berUcksichti-
gen. Es kann jedoch unter einem psychologischem
Aspekt ein Kaufhemmnis sein. SachverstGndigenseits
wird fUr die Vereinigungsbaulast ein Abschlag in Hohe
von 5 % bei den objekispezifischen GrundstGcksmerk-
malen berucksichtigt.

Bodenwert 51.661,64 €
Wertminderung: 51.661,64 € x -5 % = - 5.166,16 € rd. -
2.583,08 € rd. 2.600,00 €

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
Dipl.-Ing. Iris Rathmann - Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

6.3.3.

MarktUblich erzielbare Ertrage

Mieteinheit

Mieteinheit

MarktUbliche jahrliche Nettokaltmiete

Anmerkung

Bewirtschaftungskosten (BWK)
Verwaltungskosten
Instandhaltungsaufwendungen
Mietausfallrisiko

Summe BWK2

Jahrlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung des Bodenwer-
tanteils3, der den Erfrigen zuzuordnen
ist / ohne Belastungen)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwertanteil

Reinerfragsanteil der baulichen Anla-
gen

Restnutzungsdauer der baulichen An-
lagen4

Barwertfaktor
bei 12,00 Jahren Restnutzungsdauer
und 2,75 % Liegenschaftszinssatz

Vorlaufiger Ertragswert der nutzbaren
baulichen Anlagen

Nicht selbststdndiger Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertfragswert des bebauten
GrundstUcksteils

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 42

Ertfragswertermittlung

Nutz- bzw. Wohnfldche

m? oder Stk.  €/m? oder Stk.
150,00 6,80

Die Berechnung der Nutz-

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 38

Nettokaltmiete

Monatlich Jahrlich
€ €

1.020,00 12.240,00
12.240,00 €

und Wohnfldchen wurde

von mir in einer fUr die Wertermittlung hinreichenden

Genauvigkeit erstellt.

351,00 €
2.070,00 €

244,80 €

2,75 % * 51.661,64 €

12,00 Jahre (ermittelt)

3 Bodenwertanteil, Belastungen nicht berUcksichtigt

4 Siehe Nebenrechnung auf Seite 42

-2.665,80 €
9.574,20 €

-1.420,70 €

8.153,50 €

*10,104

82.382,96 €

+51.661,64 €

134.044,60 €

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

Besondere objektspezifische Grund-
stOcksmerkmale der Bodenwertermiti-
lung der nicht selbstdndig nutzbaren
Fldchen

6.3.3.1.

Reparaturstau,
Bausch&den/ Baumdangel¢

Sonstige Erfrage

Photovoltaik

Restnutzungsdauer

Barwertfaktor

Sonstige Erfrage

x Barwertfaktor = Ertragswert aus den
sonstigen Ertr&gen

Summe der besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale der Er-
tragswertermittiung

Ertragswert insgesamt

6.3.3.2.

6.3.3.2.1.

Nutzungsart

Wohnen - dlter 32 Jahre

Verwaltungskosten
% von Rohertrag
Rohertrag

6.3.3.2.2.

Nutzungsart
Wohnen - dlter 32 Jahre

Mietausfallrisiko
% von Rohertrag
Rohertrag

6 Siehe Nebenrechnung auf Seite 43

Anzahl / Stick

Jahresrohertrag €

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 39

-7.800,00 €

Besondere objektsperzifische GrundstUcks-
merkmale der Ertragswertermittlung

-5.000,00 €

-1.968,80 €

124.275,80 €
rd. 124.000,00 €

Nebenrechnungen der Ertragswertermittiung

Nebenrechnung Verwaltungskosten

Kosten / Einheit Kosten Jahres-betrag €
Jahresbetrag €
351,00 351,00

351,00 €
2,87 %
12.240,00 €

Nebenrechnung Mietausfallrisiko

Kosten Jahressatz % Kosten Jahres-betrag €
2,00 244,80

244,80 €
2,00 %
12.240,00 €

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 -

45549 Sprockhovel



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

6.3.3.2.3.

Nutzungsart

Wohnen - dlter 32 Jahre
Instandhaltungskosten

% von Rohertrag
Rohertrag

6.3.3.2.4.

Gebdude
Gebdude / Beschreibung / Berechnung

Summe

6.3.3.2.5.

Bezeichnung
allgemeiner Reparaturstau

Summe Reparaturstau

6.3.3.3.

MarktUbliche ErfrGge

Tatsdchliche Ertrage

Verwaltungskosten (BWK)

Instandhaltungsaufwendungen (BWK)

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 40

Nebenrechnung Instandhaltungskosten

Flache / Stick / Kosten / Einheit  Kosten Jahresbetrag €
Anzahl Jahresbetrag € / m?
* € / Stuck
150,00 13,80 2.070,00
2.070,00 €
16,91 %
12.240,00 €
Nebenrechnung Restnutzungsdauer
Ertrag/Monat (€)  Anteile (%) RND (Jahre) Anteil RND
1.020,00 100,00 12 12,00
1.020,00 Summe 12,00
RND gerundet (Jahre) 12,00

Nebenrechnung Reparaturstau, Bauschdden/
Baumdangel”

Ant. Wert
5.000,00 €

Wert
5.000,00 €

-5.000,00 €

Erlduterungen zu den Anséatzen der Ertrags-
wertermittlung

Der Mietspiegel der Stadt Wuppertal weisen fir die
Baujahre bis 1948 einen Mietwert in mittlerer Lage von
6,22 €/gm - 7,15 €/gm im Mittel von 6,48 €/gm aus.

Unter BerUcksichtigung der Objekteigenschaften wird
sachverstdndigenseits die Miete mit 6,80 €/gm in An-
satz gebracht.

Derzeit ist das Gebdude nicht vermietet. Tatséchli-
chen Ertrdge liegen nicht vor.

Die Verwaltungskosten werden bezogen auf die
Wohnungen mit 351,00 €/je Wohnungseigentum be-
rOcksichtigt.

Die Instandhaltungskosten werden entsprechend den
im GrundstUcksmarktbericht der Stadt Wuppertal aus-
gewiesenen Instandhaltungskosten gemdaB der Il. BV.

7 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstdndigen wird empfohlen

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

Mietausfallwagnis (BWK)

Liegenschaftszins

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Reparaturstau,
Bauschéaden/ Baumdangel

Leerstand

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 41

for Wohnungen in Ansatz gebracht. FOr Wohnungen
werden 13,80 €/gm Wohnfldche in Ansatz gebracht.

Das Mietausfallwagnis wird bei Wohngebduden mit
2 % berUcksichtigt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Wuppertal weist in
seinem Grundstucksmarktbericht fir Doppelhaushdalf-
ten keinen Liegenschaftszins aus.

Sachverstdndigenseits wird ein Liegenschaftszinssatz
mit 2,75 % berucksichtigt.

Grundlage fur die Sachwertberechnung ist, wie vor-
stehend dargestellt, das Sachwertmodell nach der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) sowie der GrundstUcks-
marktbericht des Gutachterausschusses der Stadt
Wuppertal.

Danach ist fUr Ein- und Zweifamilienhduser eine Ge-
samtnutzungsdauer (GND) mit 80 Jahren in Ansatz zu
bringen.

Tatséchliches Alter und Restnutzungsdauer zum Stich-
tag:

Das Bewertungsobjekt wurde um 1926 errichtet. Zum
Stichtag ist das Gebdude 99 Jahre alt. Bei einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren ist die Restnut-
zungsdauer bereits Uberschritten.

Die Restnutzungsdauer wird entsprechend dem Mo-
dernisierungsgrad auf Grundlage des Modells des
AGVGA ermittelt und mit 12 Jahren in Ansafz ge-
bracht.

Reparaturstau:

Erlduterungen siehe Sachwertverfahren. Fir den all-
gemeinen Reparaturstau werden Kosten in Héhe von -
5.000,00 € berUcksichtigt.

Derzeit besteht ein Leerstand. Sachversténdigenseits
wird unter BerUcksichtigung der derzeitigen Woh-
nungsmarktlage eine Neuvermietung in einem Ubli-
chem Rahmen unterstellt.

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

6.3.4.

Sachwertermittiung
(§ 36 ImmoWertV)

6.3.4.1.

BruttogrundflGdche (BGF) in m?
Fiktives Baujahr des Gebdudes

Quelle

Normalherstellungskostens
im Basisjahr 2010 (einschlieBlich Baune-
benkosten in Hohe von 17%)

Korrektur aufgrund der Bauweise

8 Siehe Nebenrechnung auf Seite 47

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 42

Sachwertermittlung

Der Sachwert des GrundstUcks bildet sich aus den
vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert. Der
vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der
baulichen Anlagen im Sinne des § 36, dem vorldufi-
gen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sons-
tigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem nach den
§§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grund-
stUcks ergibt sich durch Multiplikation des vorlGufigen
Sachwerts mit einem objekispezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des
§ 7 Absatz 2 kann zusdtzlich eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich
sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Be-
ricksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsob-
jekts.

Berechnung des Gebdudewerts: Doppel-
haushdlfte

238,10
1957

Typbeschreibung aus den ,,Normalherstellungskosten*
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau, hier: Doppel- und Reihenendhduser,
Typ 2.11

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, vollaus-
gebautes Dachgeschoss

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

683,10 € / m? BGF

Die dem Gebdudetypenblatt Doppel- und Reihen-
endhduser, Typ 2.11 entnommenen 683,10 €/m? wer-
den auf die Eigenschaften des Wertermittlungsobjekits

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Dipl.-Ing. Iris Rathmann -

Wittener Str. 38 - 45549 Sprockhével



Gutachten Clausenhof 37, Wuppertal,

manueller Korrekturfaktor A
manueller Korrekturfaktor B
Korrekturfaktor fir Drempel

Korrektur

Korrektur aufgrund der Region

fUr die OrtsgréBe (hier: 365.700)
fUr das-Bundesland (hier: Nordrhein-
Westfalen)

Korrektur

Normalherstellungskosten im Basisjahr
2010 (einschlieBlich Baunebenkosten in
H&éhe von 17%)

Wertermittiungsstichtag

Baupreisindex am Wertermittlungsstich-
tag (im Basisjahr = 100)

Normalherstellungskosten (einschlie3-
lich Baunebenkosten in Hohe von 17%)
am Wertermittlungsstichtag

Herstellungswert des Gebdudes (ein-
schlieBlich Baunebenkosten in Hohe
von 17%)

Herstellungskosten des Gebdudes am
Wertermittlungsstichtag
BGF* Normalherstellungskosten

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer?

Alterswertminderungsfaktor

Entspricht der Wertminderung von (Li-
near) 85,00 % der durchschnittlichen
Herstellungskosten (inkl. Baunebenkos-
ten)

Vorlaufiger Sachwert
(Zeitwert der baulichen Anlage)

? Siehe Nebenrechnung auf Seite 18

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
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unter Einbeziehung der Baunebenkosten auf der
Grundlage von Korrekturfaktoren wie folgt ermittelt.

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

683,10 €/m?BGF * 1,00 * 1,00 * 1,00 = 683,10 €/m?BGF
Die Regiondlisierung der so ermittelten Normalherstel-
lungskosten ergibt auf der Grundlage von regionalen
Korrekturfaktoren

Korrekturfaktor 1,00

Korrekturfaktor 1,00

683,10 €/m2 BGF * 1,00 * 1,00 = 683,10 €/m? BGF

683,10 €/m? BGF

05.11.2025

189,69

683,10 €/m? BGF * 189,69 / 100 = 1.295,77 €/m? BGF

308.522,84 €

238,10 m? BGF * 1.295,77 €/m? BGF = 308.522,84 €
80 Jahre
12 Jahre

-262.244,41 €

46.278,43 €

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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6.3.4.1.1. Besondere objektsperzifische GrundstUcks-
merkmale
Sonstige Anlagen'© 1.200,00 €
2,59 % vom Zeitwert
Besondere Einrichtungen!! 3.000,00 €
6,48 % vom Zeitwert
Bauschaden / -mdangel'2 -5.000,00 €
-10,80 % vom Zeitwert
Summe der besonderen objektspezifi- -800,00 €
schen GrundstGcksmerkmale (der Ge-
bdudewertermittlung)
Vorlaufiger Gebdudesachwert inkl. der 45.478,43 €
besonderen objekispezifischen Grund-
stOcksmerkmale
6.3.4.1.2. Nebenrechnungen der Gebdudewertermitt-
lung
6.3.4.1.2.1. Nebenrechnung NHK 2010 zu
Gebdude / Beschreibung / Berechnung
Kostenkennwerte (in €/m? BGF) fir Gebaudetyp Standardstufen
Doppel- und Reihenendhduser, Typ 2.11 1 2 3 4 5
615 685 785 945 1.180
Standardstufe
Bauteil Gewicht 1 2 3 4 5
AuBenwdnde 23 100
Dach 15 100
Fenster und AuBentiren 11 100
Innenwdnde und -firen 11 100
Deckenkonstruktion und Treppen 11 100
FuBbdden 5 100
Sanitdreinrichtungen 9 50 50
Heizung 9 100
Sonstige technische Ausstattung 6 100
(alle Angabenin %)
Bauteil Rechnung Ergebnis
AuBenwdnde 23% * 100 % * 615 €/m? BGF 141,45 €/m? BGF
Dach 15% * 100 % * 685 €/m? BGF 102,75 €/m? BGF
Fenster und AuBentiren 11%* 100 % * 685 €/m? BGF 75,35 €/m? BGF
Innenwdnde und -firen 11%* 100 % * 685 €/m? BGF 75,35 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 11%* 100 % * 785 €/m? BGF 86,35 €/m? BGF
FuBbdden 5% * 100 % * 785 €/m? BGF 39,25 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 9% *50 % * 685 €/m? BGF + 66,15 €/m? BGF
9% *50 % * 785 €/m2 BGF
Heizung 9% *100 % * 615 €/m? BGF 55,35 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 6% * 100 % * 685 €/m? BGF 41,10 €/m? BGF
Summe 683,10 €/m? BGF
Ausstattungsstandard 1,89

10 Siehe Nebenrechnung auf Seite 48
11 Siehe Nebenrechnung auf Seite 48
12 Siehe Nebenrechnung auf Seite 48

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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6.3.4.1.2.2.

Bezeichnung
Balkon, obere Decke Uber den Kelleranbau

Summe

6.3.4.1.2.3.

Bezeichnung
Photovoltaikanlage

Summe

6.3.4.1.2.4.

Bezeichnung
allgemeiner Reparaturstau

Summe

6.3.4.2.

Summe Herstellungskosten aller bauli-
cher Anlagen

Berechnung der AuBenanlagen

Allgemeines

5,00 % aus 308.522,84 €
Baunebenkosten 0,00 %

Herstellungskosten der AuBenanlagen
(inkl. Baunebenkosten)

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (geschdatzt)
Alterswertminderungsfaktor

hier: Wertminderung von 85,00 % der
Herstellungskosten kosten inkl. Baune-

benkosten

Wert der AuBenanlagen insgesamt

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324
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Nebenrechnung sonstige Anlagen

Wert
1.200,00 €

1.200,00 €

Nebenrechnung Besondere Einrichtungen

Wert
3.000,00 €

3.000,00 €

Nebenrechnung Bauschdden / -mdangel’s -
Einzelaufstellung

Wert Ant. Wert
5.000,00 € 5.000,00 €
-5.000,00 €

AuBenanlagen

308.522,84 €

prozentual
Die AuBenanlagen werden bei vergleichbaren Objek-
ten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der Herstel-
lungskosten veranschlagt und berUcksichtigt. Die Au-
Benanlagen des Bewertungsobjektes werden mit 5 %
der Herstellungskosten bewertet.
15.426,14 €
0,00 €

15.426,14 €

80,00 Jahre
12,00 Jahre

-13.112,22 €

2.313,92 €

13 Eine differenzierte Untersuchung durch einen Bauschadenssachverstdndigen wird empfohlen

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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6.3.4.3. Zusammenfassung der Sachwerte
Summe der vorldufigen Sachwerte der 46.278,43 €
baulichen Anlagen
(ohne besondere objektsperzifische
GrundstUcksmerkmale)
Vorlaufiger Sachwert der baulichen 231392 €
AuBenanlagen u. sonstigen Anlagen
Nicht selbststdndiger Bodenwertanteil 51.661,64 €
Vorlaufiger Sachwert 100.253,99 €
6.3.4.4. Anpassung an den Grundsticksmarkt

(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV)
Anmerkung Die allgemeine Marktanpassung ist durch Mulfiplikati-

on des vorldufigen Sachwerts, ohne besondere ob-
jektspezifische GrundstUcksmerkmale, mit dem objekt-
spezifischen Sachwertfaktor durchzufUGhren und ergibt
den marktangepassten vorldufigen Sachwert.

Nach MaBgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV kann zu-
sGtzlich Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder
Abschlage erforderlich sein.

MarkteinflUsse lassen sich nicht mit mathematischer
Genavigkeit errechnen. Sie reflekfieren WerteinflUsse
aus der allgemeinen Angebots- und Nachfragesitua-
fion sowie typische werirelevante Faktoren. Dabei
spielt der Gesamteindruck einer Immobilie einschliel3-
lich seiner energetischen Qualitat eine prégende Rol-
le. Das Ergebnis des vorldufigen Sachwertes ist auf
seine Marktféhigkeit zu prifen und ggf. durch Zu- oder
Abschldge der Lage auf dem Grundstucksmarkt an-
zZupassen.

Dazu hat der Gutachterausschuss fur GrundstGckswer-
te Marktanpassungsfaktoren ermittelt, welche aus der
Kaufpreissammlung empirisch abgeleitet wurden. Da-
bei wurden die tatsdchlich gezahlten Kaufpreise den
nach dem Sachwertverfahren ermittelten Sachwerten
gegenubergestellt. Diese empirisch abgeleiteten
Marktanpassungsfaktoren kdnnen nur angewendet
werden, wenn der Sachwertermittiung das gleiche
Bewertungsmodell zugrunde liegt (Grundsatz der Mo-
dellkonformitat).

Der Gutachterausschuss weist zu dem Modellwert
einen Sachwertfaktor von 1,56 aus. Bedingt durch die
einfache Ausstattung ist der Sachwertfaktor mittels

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Vorlaufiger Sachwert des GrundstUcks
insgesamt (ohne BerUcksichtigung der
besonderen objekisperzifischen Grund-
stucksmerkmale)

Objektspezifisch angepasster
Sachwertfaktor
(Hier Marktkorrektur 36,00 %)

Markt angepasster Sachwert des be-
bauten GrundstUcks insgesamt

Besondere objekispezifische Grund-
stUcksmerkmale der Bodenwertermitt-
lung, hier selbststandig nutzbare Ha-
chen

Besondere objekispezifische Grund-
stUcksmerkmale der Bodenwertermitt-
lung, hier die der nicht selbststandig
nutzbare Fldchen

Objekispezifische GrundstGcksmerkma-
le der Sachwertermittlung

Kapitalisierte Mietdifferenz

Markt angepasster Sachwert des
Grundstocks

Gerundeter Sachwert

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 47

des hierfUr ausgewiesenen Umrechnungskoeffizienten
anzupassen.

Sachwertfaktor 1,56
Umrechnungskoeffizient 0,87
Ermittelter Sachwertfaktor 1,36

Der Sachwertfaktor wird objektbezogen mit 1,36 ein-
geschatzt und in Ansatz gebracht.

Eine sonstige, signifikant messbare Teilmarktsituation
wurde nicht festgestellt.

100.253,99 €

36.091,44 €

136.345,43 €

0,00 €

-7.800,00 €

-800,00 €

0,00 €

127.745,43 €

rd. 128.000,00 €

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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6.3.4.5.

Wahl der NHK

Ausstattungsstandard, Standardstufe

Baunebenkosten

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Restnutzungsdauer (RND)

Wahl der Alterswertminderung

Baumdangel & Bauschdden

AuBenanlagen

Besondere objektsperzifische Grund-
stOcksmerkmale

Aktenzeichen Gericht 400 K 125/25
Aktenzeichen SV 2508324

Seite 48

Begrindungen zu den Faktoren

Die NHK 2010 unterscheiden zwischen Einfamilienh&u-
sern und Mehrfamilienhdusern.

In die Kategorie Einfamilienh&user fallen unter ande-
rem:
" freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Doppelhaushdlfte / Reihenendhduser
Reihenmittelhduser

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine
Doppelhaushdlfte.

Typ 2.11 Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss

Der Ausstattungsstandart ist gemdaB den zu den NHK-
Typen ausgewiesenen Ausstattungsmerkmalen defi-
niert.

Die Baunebenkosten sind in den NHKs 2010 bereits
berucksichtigt.

Grundlage fUr die Sachwertberechnung ist, wie vor-
stehend dargestellt, das Sachwertmodell nach der
Sachwertrichtlinie (SW-RL) sowie der Grundsticks-
marktbericht des Gutachterausschusses der Stadt
Wuppertal.

Danach ist fUr Ein- und Zweifamilienhduser eine Ge-
samtnutzungsdauer (GND) mit 80 Jahren in Ansatz zu
bringen.

Das Bewertungsobjekt wurde um 1926 errichtet. Zum
Stichtag ist das Gebdude 99 Jahre alt. Bei einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren ist die Restnut-
zungsdauer bereits Uberschritten.

Die Restnutzungsdauer wird entsprechend dem Mo-
dernisierungsgrad auf Grundlage des Modells des
AGVGA ermiftelt und mit 12 Jahren in Ansatz ge-
bracht.

Modellkonform ist die Alterswertminderung linear zu
berucksichtigen.

Der Ausstattungsstandart wurde dem Alter des Ge-
bdudes entsprechend gewdhilt.

Die AuBenanlagen werden prozentual mit 5 % vom
Neuwert des Gebdudes in Ansatz gebracht.

Reparaturstau:

Bei der Wertermittlung gilt es auch ggf. Baumdngel

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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und Bauschd&den im Sinne von § 8 Immo-WertV zu
berucksichtigen.

Der Reparaturstau (auch: féllige InstandhaltungsmaB-
nahmen) definiert einen Sammelbegriff fOr erforderli-
che oder in absehbarer Zeit falige technische und
wirtschaftliche MaBnahmen zur Beseitigung ggf. vor-
handener (leichterer) Mangel und / oder Schéden.

Bei der Wertminderung aus Baumdngeln und
Bauschdden handelt es sich um einen Teilwert. Dieser
ist nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der
fUr ihre Beseitigung am Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag erforderlichen Kosten zu bestimmen, soweit
sie nicht nach den vorstehenden Satzen bereits erfasst
wurden.

Dabei ist darauf zu achten, dass eine Doppelerfas-
sung nicht erfolgt.

Eine randscharfe Kalkulation des Wertes ist nicht mdg-
lich, da

1. Teile der erforderlichen Investfitionen das
Schicksal des Gesamtobjektes teilen und da-
mit auch einer enfsprechenden Entwertung
unterliegen;

2. nicht alle MaBnahmen unmittelbar erfolgen
muUssen und damit eine zeitliche Quotierung
berucksichtigt werden muss;

3. die Bemessung eines Abschlages aus Repara-
furstau im Rahmen Ublicher Kaufpreisverhand-
lungen eine VerhandlungsgréBe darstellt und
damit nicht exakt zu fixieren ist.

Die Wertminderung aus dem Reparaturstau entspricht
also nicht exakt dem Befrag der aufzuwendenden
Kosten, sondern ist vergleichbar mit einem Ver-
dachtsminderwert.

Der bauliche Zustand ist als unterdurchschnittlich an-
zusehen. Der Ausstattungsstandart (die Fensterquali-
tat, der Umfang der DGmmung im Dachgeschoss bzw.
im Bereich der AuBenwdnde etfc. sowie die Installatio-
nen (Sanitdr und Elekiro)) wurde bereits bei der Aus-
wahl der Normalherstellungskosten berlcksichtigt.

Zum Stichtag wurde ein allgemeiner Reparaturstau
festgestellt. ModernisierungsmaBnahmen, die die
Restnutzungsdauer verldngern, wurden nicht bei dem
allgemeinen Reparaturstau berlGcksichtigt. Baujahrs
bedingte Risiken aus verbauten Materialien werden
berUcksichtigt.

FUr den allgemeinen Reparaturstau werden Kosten in
H&he von 5.000,00 € bericksichtigt.

Wirtschaftliche Uberalterung

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Bei dem zu bewertenden Objekt kommt zusatzlich
zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag
wegen wirtschaftlicher Uberalterung in Betracht, dies
ist zu berUcksichtigen, wenn das Bewertungsobjekt nur
noch eingeschrénkt verwendungsfahig bzw. marki-
gdngig ist. Anhaltspunkte fUr eine wirtschaftliche
Uberalterung sind zum Beispiel erhebliche Ausstat-
fungsmdngel, unzweckmdBige Gebdudegrundrisse.
Sachversté@ndigenseits werden die erheblichen Aus-
stattungsmdngel (nicht in jedem Raum ist eine Hei-
zung, das Bad befindet sich im Keller) sowie der un-
zweckmdBigen Anordnung der Rdume (nicht jeder
Raum ist von einem Flur zugdngig, gefangene RGume)
bei den Sachwertfaktoren mittels eines Abschlags in
Form von Umrechnungskoeffizienten, sieche Grund-
stOcksmarktbericht, berbcksichtigt.

Sachwertfaktor 1,56
Umrechnungskoeffizient 0,87
Ermittelter Sachwertfaktor 1,36

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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7.

Verkehrswert

Gemarkung

Flur / Karte
FlurstOck
Wertermittlungsstichtag

Verkehrswert / Marktwert

Belastungen nicht im Marktwert enthal-
fen

Anmerkung

Sprockhovel, 30.03.2026
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Verkehrswert

fUr das gesamte GrundstUck
Clausenhof 37
42285 Wuppertal

Barmen

380
502

05.11.2025
128.000,00 €

Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahren sind
eingetragene Rechte in Abt. Il des Grundbuches noch
nicht berucksichtigt.

Wertmindernde Rechte liegen nicht vor.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Ver-
antwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch,
ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Die Bewertung erfolgte nur fUr den Auftraggeber/ die
Auftraggeberin und fur den angegebenen Zweck.
Eine Haftung gegenuber Dritten wird weder fir die
ganze Bewertung noch fur Teile daraus Ubernommen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit meiner schriftichen Genehmigung gestattet.

Iris Rathmann

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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8. Rechte in Abt. Il des Grundbuches

Beurteilung Ifd. Nr. 3

die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet. (Amitsgericht Wup-
pertal, 400 K 108/25). Eingetragen am 21.07.2025

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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9. Wohnfldchenberechnung

Wohnflachenberechnung

Lange m Breite m Faktor Summe gm
Erdgeschoss
Kiche 3,80 3,46 1,00 13,15 | gm
Wohnzimmer 4,78 3,34 1,00 15,97 | qm
4,67 3,34 1,00 15,60 | gm
Schlafzimmer 3,79 3,46 1,00 13,11 | gm ‘
WC1 0,85 0,97 1,00 0,82 | gm ‘
WC 2 0,84 0,94 1,00 0,79 | gm ‘
Diele 1,74 4,46 1,00 7,76 | gm
0,85 2,00 -1,00 -1,70 | gm
Balkon 1,30 6,91 0,25 2,25 gm |
1. Obergeschoss
Kiche 3,81 3,45 1,00 13,14 | gm ‘
Zimmer 4,86 3,33 1,00 16,18 | gm |
Wohnzimmer 4,68 3,32 1,00 15,54 | gm |
Schlafzimmer 3,67 3,45 1,00 12,66 | gm |
Diele 1,74 3,46 1,00 6,02 | gm
0,85 1,50 -1,00 -1,28 | gm
Dachgeschoss
Diele 2,35 1,95 1,00 4,58 | gm
1,95 0,70 -1,00 -1,37 | gm
1,95 0,70 -1,00 -1,37 | gm
Zimmer 1 3,75 5,60 1,00 21,00 | gm
3,75 0,70 -2,00 -5,25| gm
3,75 0,70 -2,00 -5,25| gm
Zimmer 3,64 4,77 1,00 17,36 | gm
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3,64 0,70 -2,00 -5,10 | gm

3,64 0,70 -2,00 -5,10 | gm

Bad 2,16 1,01 1,00 2,18 | gm

1,01 0,70 -1,00 -0,71| gm

1,01 0,70 -1,00 -0,71| gm

Summe 150,31 gm

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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10. Verzeichnis der Anlagen

10.1. Fotos

Straltenansicht Ruckwertige Ansicht

Giebelansicht

10.2. Ubersichtspléne

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten

10.3. Altlastenauskunft

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten

10.4. Baulastenauskunft

In der Internetversion des Gutachtens nicht enthalten
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11. Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

11.1. Verwendete Literatur zur Wertermittlung

KLEIBER Verkehrswertermittlung von GrundstUcken
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewer-
tung unter BerUcksichtigung der IimmoWertV,
digital, 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH, K&In

KLEIBER Marktwertermittiung nach ImmoWertV
Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken
8., neu bearbeitete Auflage, 2018
Bundesanzeiger Verlag GmbH, KéIn

GERARDY, MOCKEL, TROFF, BISCHOFF Praxis der GrundstUcksbewertung.
MUnchen (Loseblattsammlung),

Olzog Verlag, 2019 (laufende Aktualisierungen)

KROLL, HAUSMANN, ROLF Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5., umfassend Uberarbeitete und Erweiterte Auflage 2015,

Werner Verlag (eine Marke von Wolters Kluwer), K&In

TILLMANN, SEITZ Wertermittlung von Erbbaurechten und Erbbaugrundstiicken
Stand 31.10.2019,
Reguvis Fachmedien GmbH, K&In

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Belei-
hungswerts von Grundsticken
Zweite Auflage, 2017,
Bundesanzeiger Verlag, Kéin

SOMMER, KR(")LL/P|E|_ER GrundstUcks- und Gebd&udewertermittlung fUr die Praxis
Loseblattwerk mit Aktualisierungen, zuletzt 02/2020

SIMON, JURGEN: SIMON, THORE: Wertermittlung von Grundsticken

TOBIAS GILICH Aufgaben und Losung zur Verkehrswertermittiung, 2012
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Rechtsgrundlagen der Marktwertermittlung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach
dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverord-
nung)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel. 6 des Gesetzes vom
27. Mérz 2020 gedndert wurde,

veroffentlicht in verschiedenen Quellen

MaBnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI | 1993 S. 622); aufgeho-
ben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung Uber das Erbbaurecht vom
15.1.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.07.2002 (BGBI. | S. 2850),

Die Erbbaurechtsverordnung wurde am 30. November 2007 in "Ge-
setz Uber das Erbbaurecht" (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG) um-
benannt.

Verordnung Uber die Grundsd&ize fUr die Ermittlung der Verkehrswer-
te von Grundstucken (Fassung bis 31.12.2021)

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
vom 15.03.1951 (BGBI. 11951, 175, 209), zuletzt gedndert durch Art.
25 vom 23.07.2002 (BGBI. 1 1994, S. 2850), teilweise gedndert,
05.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

Wohnraumférderungsgesetz, verkindet als Art. 1 des Gesetzes zur
Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September 2001 (BGBI. I S.
2376) mit spaterer Anderung am 1.1.2002, zuletzt gedndert durch
Art. 2 Gesetz vom 19. 07.2002 (BGBI. | S. 2690)

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346), in Kraft seit 01.01.2004
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