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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 14.10.2024 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung an dem Grundstiick mit der Grundbuchbezeichnung

Grundbuch von Elberfeld Blatt 14737
Gemarkung Elberfeld, Flur 1, Flurstiick 375, Gebaude- und Freiflache, Nevigeser Stralle 236,
42113 Wuppertal

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 04.02.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, 4 Garagen

Grundstucksflache: 1.379 m? Bodenwert: 269.000,00 €

Baujahr: ca. 1911 Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 50 Jahre

Vorlaufiger Vergleichswert: 532.000,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert: 597.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Restfertigstellungsbedarf -25.000,00 €
Pauschale Wertminderung erschwerte Zuwegung -112.900,00 €
Verkehrswert: 427.000,00 € Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Recht zur Benutzung eines FuRweges: Wertminderung 500,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:

Sonstige Auskinfte:

Ortsbesichtigung:

Hinweis:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 28.10.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.11.2024
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 30.10.2024
Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag
vom 28.10.2024

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Wuppertal

vom 14.10.2024

Grundstucksmarktbericht der Stadt Wuppertal 2025

04.02.2025

Zur Ortsbesichtigung waren die vier Garagen nicht zuganglich,
eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

4.1. Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Stadtbezirk Uellendahl-
Katernberg.

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

Ort und Stadt Wuppertal
Einwohnerzahl: ca. 366.000 Einwohner
Lage: Stadtbezirk Uellendahl-Katernberg, nordwestliches Stadtgebiet.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4,0 km.

Eine Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs befindet
sich in unmittelbarer Nahe.

Der Hauptbahnhof von Wuppertal ist ca. 2,0 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 46 ist ca. 2,0 km entfernt.
Wohn- und Die Nevigeser Stralle ist eine innerdrtliche Durchgangsstralle
Geschéftslage: als Hauptverkehrsstralde und Zubringer zur Autobahn A 46 mit

mittlerem, zeitweise erhohtem Verkehrsaufkommen.

Die umgebende Bebauung besteht liberwiegend aus mehrge-
schossigen Wohngeb&auden.

Ein Kindergarten sowie Geschafte des taglichen Bedarfs sind ful3-
laufig zu erreichen. Eine Grundschule ist ca. 1,5 km entfernt.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Mal3stab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt des Flurstlicks sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten
Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Elberfeld

Flur 1
Flurstick 375
Grundstiickszuschnitt: Reihengrundstiick, trapezférmig
Grundstlicksgrofie: 1.379 m?
Topografie: Hanglage, nach Westen, zur Nevigeser Stralle, stark abfal-

lend



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 410.85/24 Seite 9/59

Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstlicksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Nevigeser Strale als 6ffentliche Strallenflache

Vollstandig ausgebaut

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stral’en und Ver-
kehr, ist die Nevigeser Stral3e in diesem Bereich endguiltig be-
festigt sowie mit programmgemalen Stralkenentwasserungs-
und Beleuchtungsanlagen versehen. Nach den Bestimmungen
des BauGB ist fir das Grundstiick Nevigeser Stral’e 236 ein
Erschlielungsbeitrag fir die 6ffentliche Stralde im betroffenen
Bereich nicht mehr zu zahlen.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage sind Strallenbaubeitrage
nach Kommunalabgabengesetz nicht mehr zu erwarten.
Abwasserkanal, Frischwasser, Elektro

Unbebaut

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behorde, sind im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen
und Altlasten derzeit keine Hinweise bzw. Erkenntnisse auf
mogliche Bodenbelastungen vorhanden.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachten-
erstellung nicht durchgefuhrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Wuppertal
Grundbuch von Elberfeld Blatt 14737

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundsticksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Abteilung I

Lfd. Nr. 1

Dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 1, Flurstlick 374
steht das Recht zu, einen FulRweg Uber die Parzelle in Breite von
1 m zu benutzen.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Vermessung, Katas-
teramt und Geodaten, sind weder zu Gunsten noch zu Lasten des
Bewertungsgrundstiicks Baulasten eingetragen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Baureif

Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils gemar § 34 BauGB, Art und Mal} der baulichen
Nutzung richten sich nach der Bebauung in der unmittelbaren Um-
gebung.

Zur Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bauakte im Archiv
des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal beantragt.

Die dort vorliegenden Unterlagen wurden in elektronischer Form
zur Verfugung gestellt. Demnach wurde 1910 eine Baugenehmi-
gung zur Errichtung eines Wohnhauses erteilt.

Zur Uberpriifung, ob es sich bei dem auf dem Bewertungsgrund-
stiick vorhandenen Gebaude um das urspringlich errichtete
Wohnhaus handelt, wurde eine entsprechende Auskunft beim Ka-
tasteramt der Stadt Wuppertal beantragt. Nach den dort vorliegen-
den Unterlagen handelt es sich demnach um das mit Baugenehmi-
gung von 1910 errichtete Wohngebaude.

Eine Baugenehmigung zur Errichtung der 4 Garagen liegt in den
Unterlagen des Bauordnungsamtes nicht vor. Ebenfalls geman
den Unterlagen im Katasteramt der Stadt Wuppertal wurden die
Garagen 1970 eingemessen.

1970 wurde ebenfalls durch den TUV die Abnahme des unterirdi-
schen Heizollagerbehalters vorgenommen.

Ebenfalls gemal den Unterlagen im Archiv erfolgte der Einbau
einer Innenhodhle zur Herstellung eines zweiwandigen Tanks.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiuhrung und Ausstattung

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

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

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

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

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

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung, bestehend aus Kellergeschoss, Untergeschoss, Erdgeschoss, ausgebau-
tem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzboden, zugehérig sind auRerdem 4 Garagen.

Art des Gebaudes: Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Satteldach
Ausgebautes Dachgeschoss, ausgebauter Spitzboden
Unterkellert

Baujahr: Gemal den Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
ca. 1911
Rohbau:
Aulenwande: Massiv, Verputz und Anstrich, im Bereich der stlichen Gie-

belseite Teilflachen mit Warmedammung

Innenwande: Gemal den Bauzeichnungen im Archiv des Bauordnungs-
amtes teilweise massiv, teilweise als Leichtbauwande
Neu errichtete Wande als Leichtbauwande

Geschossdecken: Nicht bekannt
Dach:
Dachkonstruktion: Gemal den Unterlagen im Archiv Bauordnungsamt als Pfet-

tendach
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Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Kellergeschoss:
Bdden:
Wande:

Decken:

Untergeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Erdgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:

Satteldach
Betondachpfannen

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Heizungsraum, Lagerraum
Zementestrich, beschichtet
Verputzt

Unbehandelt

Einliegerwohnung, bestehend aus Wohn-/Schlafraum, offe-
ner Kiiche, Bad
Separater Biroraum, Diele

Duschbad Einliegerwohnung mit gro3formatigem Fliesenbe-
lag, Ubrige R&ume mit Vinylbelag

Duschbad Einliegerwohnung umlaufend raumhoch mit grof3-
formatigem Fliesenbelag, offene Kiiche der Einliegerwoh-
nung mit Kunststoffplatten im Bereich der Installationswand,
ubrige Wandflachen tberwiegend verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen, teilweise mit Einbauleuchten

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung,
Fenster Kiiche und Bad der Einliegerwohnung mit elektrisch
betriebenen Rolladen

Zugangstir Einliegerwohnung, Auf3entlr, als Leichtmetall-
rahmenkonstruktion, kunststoffbeschichtet, grol¥flachige
Glasflllung

Innenturen als Holzwerkstofftiiren mit beschichteter Ober-
flache, Holzzargen

Wohn-/Esszimmer, offene Kiche, Gaste-WC, Diele, Terras-
se und Wintergarten, unbeheizt

Alle Rdume mit Vinylbelag

Gaste-WC umlaufend raumhoch mit Kunststoffplatten, tbrige
Wandflachen teilweise mit Holzbekleidung, teilweise mit

Spachtelputz, teilweise Glattputz

Verputzt und gestrichen
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Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, iberwiegend
mit 3-fach-Verglasung, bodentiefe Fensterelemente
Wohn-/Esszimmer mit elektrisch betriebenen Rolladen, im
Wintergarten bodentiefes Fensterelement als Leichtme-
tall-Rahmenkonstruktion mit 1-fach Verglasung, zusatzliches
Fenster als Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Turen: Hauseingangstur als Leichtmetallrahmenkonstruktion mit
kunststoffbeschichteter Oberflache, Lichtausschnitt
Innenttir zum WC-Raum als Holzwerkstofftlir mit beschichte-
ter Oberflache, Holzzargen
Innentir zum Wintergarten als 3-fliigeliges Fensterelement
mit feststehendem Seitenteil und 2-fliigeliger Turanlage,
grof¥flachige Glasfullungen

Dachgeschoss: 3 Schlafraume, davon 1 Raum als Durchgangszimmer, Bad,
Flur
Bdden: Alle Rdume mit Vinylbelag
Wande: Bad umlaufend ca. 2 m hoch mit Natursteinplatten bekleidet,

im Spritzwasserbereich der Dusche Kunststoffplatten, tbrige
Wandflachen Uberwiegend verputzt und gestrichen

Decken: Verputzt und gestrichen, Einbauleuchten

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, teilweise als
3-fach Verglasung, Gberwiegend mit elektrisch betriebenen
Rolladen

Turen: Zu dem Durchgangszimmer als Holzwerkstoff-Kassettentur, Holz-
zarge

Zum Bad als Ganzglastir, beidseitig, zum Flur ausgerichtet, fest-
stehende, bodentiefe Belichtungselemente aus Ornamentglas
Zum Schlafraum Ganzglas-Schiebetlr, zusatzliche Festvergla-
sung zum Flur

Spitzboden: Ausgebauter Spitzboden mit Sauna und Duschbad
Hinweis: Wegen der nicht ausreichenden lichten Raumhohe
ist der Spitzboden nicht zum dauernden Aufenthalt geeignet
und wird deshalb nicht als Wohn- sondern als Nutzflache an-

genommen.

Bdden: Saunaraum mit Fliesenbelag, Bad mit Vinylbelag, ansonsten
Parkett

Wande: Saunaraum mit Holzpaneelen, Dusche tberwiegend mit

Kunststoffplatten, ansonsten mit Verputz und Anstrich

Decken: Verputz und Anstrich, Einbauleuchten
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Fenster:

Turen:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Besondere Bauteile:

Nebengebaude:

Aulenanlagen:

Dachflachenfenster als Kunststoffrahmenfenster mit Isolier-
verglasung

Zum Duschbad und zum Saunaraum jeweils als Ganzglastir

Uber Olheizkessel mit Standort im Heizungsraum Kellerge-
schoss
FulRbodenheizung

Zeitgemale Ausstattung

Duschbad Untergeschoss mit bodengleicher Dusche,
Hange-WC mit Unterputzsplilkasten, Waschbecken

Gaste-WC Erdgeschoss mit Hange-WC und Unterputz-
spilkasten, Waschtisch

Bad Dachgeschoss mit bodengleicher Dusche, Hange-WC
mit Unterputzspllkasten, Waschtisch, Eck-Einbauwanne

Duschbad Spitzboden mit Hange-WC und Unterputzsplil-
kasten, Waschbecken, Einbauduschtasse

Dachgaube Stralienseite
Hauseingangsuberdachung

Reihengaragenanlage mit 4 Garagen, angrenzend an die
Nevigeser Stralle

Flachdach

Schwingtore aus Stahlblech

1-geschossiger Anbau an die nordliche Giebelseite des
Wohnhauses

Massive Bauweise

Flachdach

Unterirdischer Heizolbehalter

Auf der rickseitigen Grundstlcksflache Bauteile zur Errich-
tung eines Gartenhauses, Bau begonnen, vgl. Anlage 5

Hauszuwegung von der Nevigeser StralRe Gber Treppenan-
lagen aus Blockstufen, Beton, unbehandelt

Hauszuwegung und Wegeflachen um das Haus mit Betono-
berflache

Unbebaute Grundstlcksflache in Steilhanglage mit Pflanz-
steinen zur Hangabfangung

Ruckseitiger Grundstuicksbereich teilweise provisorisch ab-
gefangen, vgl. Anlage 5

Hinterer Grundstticksbereich mit Wildwuchs
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5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dementspre-
chend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit der Gebaude,
der Beschaffenheit des Untergrundes und von Baumaterialien o. a. durchgefihrt. Die
Bauwerke wurden ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht. Die vor-
genannten Untersuchungen konnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgutachtern
vorgenommen werden.

Die nachfolgende Beschreibung von Baumangeln bzw. Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, da zur Ortsbesichtigung nur die offensichtlichen Baumangel
bzw. Bauschaden erfasst werden konnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

An dem zu bewertenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung wurden in den vergange-
nen Jahren umfangreiche Umbau- und Modernisierungsarbeiten durchgefuhrt. Die Arbei-
ten sind noch nicht abgeschlossen, es besteht ein Restfertigstellungsbedarf.

Gemal den Angaben und den Feststellungen zur Ortsbesichtigung erfolgte eine durch-
greifende Instandsetzung und Modernisierung des Gebaudes, u. a. wurden die folgenden
Arbeiten ausgefuhrt:

Erneuerung der Dacheindeckung mit Einbau einer Aufdachdammung
Einbau einer FulRbodenheizung

Erneuerung der Abwasserleitung im Gebaude und Reinigung der Abwasserleitung zwi-
schen Gebaude und Strallenkanal

Erneuerung der Elektroinstallationen

Erneuerung der Sanitarinstallationen

Erneuerung der Bodenbelage

Putz- und Malerarbeiten in allen Rdumen

Fassadenteilflache mit Warmedammfassade

Fassadenanstrich

Fenster Uberwiegend erneuert

Haustir erneuert

Der Olheizkessel ist nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung kurzfristig erneue-
rungsbedurftig.

Im Untergeschoss wurden zum Ortstermin in dem stralRenseitig gelegenen 1-geschossi-
gen Vorbau im Bereich der Decke Feuchtespuren festgestellt.

Es besteht Restfertigstellungsbedarf, u. a.:

Abdeckung an einigen der Fensterrahmen innenseitig nicht vorhanden
Absturzsicherung, Treppengelander, an den Treppenlaufen Kellergeschoss-Unterge-
schoss sowie Untergeschoss-Erdgeschoss fehlen

Handlauf Treppe Untergeschoss-Erdgeschoss fehit

Handlauf bzw. Treppengelander-Absturzsicherung Treppe Erdgeschoss-Obergeschoss
fehlt

Terrassenflache vor dem Untergeschoss sowie Zuwegung zum Hauseingang ohne Ober-
belag, als abgeriebene Betonoberflache

Absturzsicherung Terrasse vor dem Untergeschoss fehlt

Fassadenflache Anbau Wintergarten unverputzt, Flachdachabdichtung und Dachentwas-
serung fehlen
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Auf der riickseitigen Grundstlicksflache wurden Arbeiten zur Terrassierung des Gelandes
begonnen und teilweise provisorisch hergestellt. Ebenfalls auf der riickseitigen Grund-
stiicksflache befinden sich Fragmente eines begonnenen Gartenhausbaus sowie ein
Leichtmetallgerust fUr eine geplante Terrasseneinhausung, auf der rickseitigen Grund-
stlicksflache sind noch Baumaterialien gelagert.

An der AuRenwandflache des seitlichen Anbaus, Lagerraum Heizdlbehalter, sind Teilfla-
chen unverputzt.

An der AulBentreppe von der Nevigeser StralRe zum Haus ist lediglich im oberen Bereich
ein Gelander vorhanden. Die Stufen dieses Treppenlaufs weisen Rissschaden auf.

Die Reihengaragenanlage an der Nevigeser Strale weist an den Aulkenmauern Riss-
schaden und Verfarbungen auf.

An der Grundstiickseinfriedung entlang der Nevigeser Strale sind ebenfalls Putz- und
Rissschaden sowie Verfarbungen vorhanden.
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6. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrswertes

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

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

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal wird eine Kaufpreissammlung geflihrt, in
die u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen
Abschriften von Kaufvertragen tbernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und veroffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstiuckswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Aulerdem sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung und 4 Garagen. Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertver-
fahren auf der Grundlage der Herstellungskosten unter Beriicksichtigung des Bodenwer-

tes und einer angemessenen Alterswertminderung durchgefuhrt.

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

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

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden.

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

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

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone mit einem zum Stichtag 01.01.2025 ausgewie-
senen Bodenrichtwert in H6he von 270,00 €/m>2.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Nutzungsart — Mischgebiet
Geschossflachenzahl - 1.1
Zahl der oberirdischen Geschosse - |I-V

erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das typische Richtwertgrundstick ist mit einer Geschossflachenzahl von 1,1 angegeben.
Das Bewertungsobjekt verfiigt Gber eine Geschossflache von rd. 417 m?, bei einer
Grundstlicksgrofie von 1.379 m? errechnet sich daraus eine Geschossflachenzahl von
0,30, die deutlich geringer ist als fur das Richtwertgrundsttck.

Eine weitere Bebauung im unteren Bereich des Grundstlcks ist nach Abbruch der Rei-
hengaragenanlage mdglich, wegen der Steilhanglage ist jedoch mit deutlich héheren
Baukosten zu rechnen. Zudem liegt das Grundstlick an einer Hauptverkehrsstrafle mit er-
heblichen Emissionen durch den Kfz-Verkehr, die gemal einer Internetverdffentlichung
des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
Uber 65 dB(A) liegen, auch hier sind zusatzliche bauliche Mallnahmen zum Schallschutz
erforderlich. Nach sachverstandiger Einschatzung ist auch wegen der Gré3e der bebau-
baren Flache eine weitere Bebauung unwirtschaftlich. Der Gutachterausschuss in der
Stadt Wuppertal hat Umrechnungskoeffizienten zur Bericksichtigung einer abweichen-
den Geschossflachenzahl ausgewiesen, die zur Ermittlung des Bodenwertes zur Anwen-
dung kommen:
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Ermittlung des Bodenwertes
Grundstucksflache 1.379 m?
Bodenrichtwert 270,00 €/m?

Umrechnungskoeffizient GFZ 0,30 0,75
GFzZ 1,1 1,04

0,72

Bodenwert 270,00€/m* x 1.379m*> x 0,72 268.507,21 € rd. 269.000,00 €
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6.3. Vergleichswertermittiung

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

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, flir die zum Stichtag 01.01.2025 ein Immobilien-
richtwert in Héhe von 2.650,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.
Das typische Vergleichsobjekt weist die folgenden Merkmale auf:

- Einfamilienhaus, freistehend

- Baujahr 1975

- Wohnflache 150 m?

- Ausstattungsklasse mittel

Keller vorhanden

GrundstiicksgrofRe 750 m?

unvermietet

Garagen oder Nebengebdude im Immobilienrichtwert nicht enthalten.

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

Das typische Vergleichsobjekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus, bei dem Bewer-
tungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung des abweichenden Gebaudetyps wur-
den vom Gutachterausschuss nicht ausgewiesen.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1975 angegeben, gemaf den
vorliegenden Unterlagen wurde das zu bewertende Einfamilienhaus ca. 1911 errichtet.
Fir Baujahre vor 1960 ist ein Umrechnungsfaktor von 0,95 ausgewiesen, der nachfol-
gend zur Anwendung kommt.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Grundstlicksflache von 750 m? angegeben.
Das Bewertungsgrundstuck verfugt tber eine Grundstlcksflache von 1.379 m2. Fur ab-
weichende Grundsticksflachen hat der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten
ausgewiesen, flr die hier vorhandene Grundstiicksflache ist demnach ein Zuschlag vor-
zunehmen, der jedoch aufgrund der vorhandenen Steilhanglage des Grundstlicks und
der damit verbundenen erheblich eingeschrankten Nutzungsmaoglichkeiten nicht zur An-
wendung kommt.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 150 m? angegeben, das Be-
wertungsobjekt verfligt Gber eine Wohnflache von insgesamt rd. 247 m?, auRerdem zu-
satzliche Nutzflache in dem ausgebauten Spitzboden, die gesondert berticksichtigt wird.
Gemal den Auswertungen des Gutachterausschusses ist bei einer Wohnflache von

250 m? ein Umrechnungsfaktor von 0,76 anzunehmen der nachfolgend ebenfalls zur An-
wendung kommt.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer mittleren Ausstattungsklasse angegeben, die
Ausstattung des Bewertungsobijekts ist leicht gehoben, FuBbodenheizung, teilweise
3-fach verglaste Fenster, Bad im Dachgeschoss mit bodengleicher Dusche und Eckein-
bauwanne, zusatzliches Duschbad in der Einliegerwohnung Erdgeschoss.
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Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat keine Umrechnungskoeffizienten fir
abweichende Ausstattungsklassen abgeleitet.

Zur BerUcksichtigung der besseren Ausstattung gegentiber dem typischen Vergleichsob-
jekt erfolgt deshalb ein Zuschlag in Héhe von 10 %, Umrechnungsfaktor 1,10.

Das typische Vergleichsobjekt ist unterkellert, dass zu bewertende Einfamilienhaus ver-
fugt Uber eine Teilunterkellerung, eine Anpassung erfolgt deshalb nicht.

Im Untergeschoss des Gebaudes ist ein Buroraum vorhanden, der Uber eine Aul3entur
verfugt und zudem Uber die Innentreppe von der Wohnung im Erdgeschoss zuganglich
ist. Diese zusatzliche Nutzflache im Untergeschoss wird als Arbeitszimmer der Wohnfla-
che im Erdgeschoss zugerechnet.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick ist stralenseitig eine Reihengaragenanlage vor-
handen. Eine Innenbesichtigung der Garagen war nicht méglich. GemaR den Feststellun-
gen zur Ortsbesichtigung sind am Auflenmauerwerk der Garagen Verfarbungen vorhan-
den, die rickseitige Garagenwand und Teile der seitlichen AuRenwande sind zudem in
den Hang gebaut. Die Garagen wurden bereits ca. 1970 errichtet und haben zum Stich-
tag der Wertermittlung ein Alter von rd. 55 Jahren. Ob und inwieweit eine dauerhafte Nut-
zung der Garagen noch mdglich ist, konnte zur Ortsbesichtigung nicht festgestellt wer-
den. Zur Berucksichtigung des Risikos moglicherweise vorhandener Baumangel bzw.
Bauschaden wird ein Zuschlag fur die Garagen deshalb nicht vorgenommen.

Vergleichswertermittlung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache 247 m?
Immobilienrichtwert 2.650,00 €/m?

Umrechnungsfaktoren zur Anpassung:

Gebaudetyp 1-Familienhaus m. Einliegerwhg. 1,00
Baujahr ca. 1911 0,95
Grundstlicksgrofle 1.379 m?

Eingeschrankte Nutzung: Steilhanglage 1,00
Wohnflache 247 m? 0,76
Ausstattungsklasse leicht gehoben 1,10
Keller vorhanden 1,00

2.104,63 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert 519.843,61 €
Zuschlag Nutzflache Spitzboden 12.500,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert 532.343,61 € rd. 532.000,00 €




Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 410.85/24 Seite 23 /59

6.4. Sachwertermittiung

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

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

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

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

Zur Berucksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen. Das Wohnhaus wurde urspriinglich ca. 1911 errichtet.
Die Gesamtnutzungsdauer wird anhand der Modellvorgaben des Gutachterausschusses
mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung des Moder-
nisierungszustands, insgesamt zeitgemalier Ausstattungszustand, auf 50 Jahre ge-
schatzt.

Der Wert der Aul3enanlagen wird pauschal mit 5 % des Gebaudewertes angesetzt.

Ermittlung des Sachwertes

Bruttogrundflache 477 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp 1.11/1,31:

Ausstattung: Gebaudestandardkennzahl 2,9 900,00 €/m?

Baupreisindex 1,847

Herstellungswert 792.917,10 €

Besondere Bauteile: Dachgaube StraRenseite + 6.500,00 €
Hauseingangsuberdachung + 4.000,00 €

803.417,10 €

Altersbedingte Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 50 Jahre 0,6250

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 502.135,69 €

Wert der AuRenanlagen: Ca. 5% des Gebaudewertes + 25.106,78 €

Bodenwert +269.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 796.242,47 € rd.796.000,00 €
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Marktanpassung

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

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

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Sachwertfaktoren, u. a. fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser aus Kauffallen des Jahres 2024 abgeleitet. Bei einem
vorldufigen Sachwert in Héhe von 750.000,00 € wurde demnach ein Sachwertfaktor von
0,91, bei einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von 800.000,00 € ein Sachwertfaktor von
0,90 ermittelt worden. Gemaf Angabe im Grundstlicksmarktbericht unterliegen die aus-
gewerteten Kauffalle jedoch einer erheblichen Streuung, sodass lediglich rd. 18 % der
ausgewerteten Kauffalle durch den Sachwertfaktor erfasst sind.

Zur Marktanpassung sind die besonderen Objektmerkmale zu bertcksichtigen:

Lage

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fur die ein Bodenrichtwert in Héhe von
270,00 €/m? Grundstlcksflache ausgewiesen ist. Gemal Auswertungen des Gutachter-
ausschusses handelt es sich flir Geschosswohnungsbau um eine mittlere Lage, fir den
individuellen Wohnungsbau jedoch lediglich um eine mafige Lage.

Das Bewertungsobjekt liegt zudem in einer Bodenrichtwertzone mit der Nutzungsart
Mischgebiet, also nicht in einer fir Einfamilienhduser typischen Lage.

Ausstattung

In dem Wohngebaude wurden umfangreiche Modernisierungsarbeiten vorgenommen,
der Ausstattungszustand ist insgesamt zeitgemaf und leicht Uberdurchschnittlich, dies
wurde im Rahmen der Sachwertermittlung durch den Ansatz im Rahmen der Normalher-
stellungskosten sowie bei der Alterswertminderung bereits berlcksichtigt.

Grundstuckssituation

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt liegt das Grundstiick in Steilhanglage, die Nutzung ist
dadurch stark eingeschrankt. Es wurden bereits umfangreiche Arbeiten zur Terrassierung
und damit zur Nutzbarmachung der Grundstilicksflache im Bereich der vorhandenen Be-
bauung durchgefiihrt, die jedoch noch nicht abgeschlossen sind und teilweise auch nicht
fachgerecht durchgefihrt wurden. Es besteht umfangreicher Restfertigstellungsbedarf,
der jedoch gesondert bertcksichtigt wird, vgl. Ziffer 6.5..

Die eingeschrankte Nutzungsfahigkeit aufgrund der Steilhanglage wurde bereits beim An-
satz des Bodenwertes bericksichtigt, fir die erschwerte Zuwegung von der Nevigeser
Stral3e erfolgt eine gesonderte Berucksichtigung, vgl. Ziffer 6.5..

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Merkmale, insbesondere der Lage, wird der
Sachwertfaktor auf 0,75 geschatzt.

Fir die stralRenseitig gelegene Reihengaragenanlage wird gemaf den Ausflihrungen un-
ter Ziffer 6.3. ein zusatzlicher Zuschlag nicht vorgenommen.
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Ermittlung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 796.000,00 €
Sachwertfaktor 0,75 597.000,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 597.000,00 € rd._597.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sowie Instandsetzungs- und Reststellungsbedarf ist als
Abweichung vom normalen baulichen Zustand bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Im Rahmen der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens ist eine Ermittlung der tatsachli-
chen Kosten zur Schadensbeseitigung bzw. zur Hohe der tatsachlichen Kosten fiir Rest-
fertigstellungsarbeiten nicht méglich, dafir wird eine pauschale Wertminderung vorge-
nommen, die den Umfang der Arbeiten und die zum Stichtag der Wertermittlung herr-
schenden Marktverhaltnisse berlcksichtigt, hier insbesondere auch die erheblichen ge-
stiegenen Baukosten. Fur den erforderlichen Restfertigstellungsbedarf gemaf den Aus-
fuhrungen unter Ziffer 5.2., hier insbesondere in den Raumen im Untergeschoss und im
Bereich der Terrassen- und Freiflachen, wird deshalb eine pauschale Wertminderung

in Héhe von 100,00 €/m? Wohnflache, insgesamt rd. 25.000,00 €
vorgenommen.

Das Bewertungsgrundsttick liegt in Steilhanglage, die Zuwegung erfolgt Uber eine Aulen-
treppe von der Nevigeser Stralle, vgl. auch Anlage 5. Eine Zufahrt zum Gebaude ist da-
mit nicht vorhanden, die Art der Zuwegung ist mit erheblichen Erschwernissen und Beein-
trachtigungen verbunden. Der Kreis der potentiellen Kaufinteressenten dirfte dadurch er-
heblich eingeschrankt sein, sodass im Falle eines Verkaufs mit deutlich langeren Vorlauf-
zeiten zu rechnen ist und ein Kaufinteressent fur diesen erheblichen Nachteil ein deutlich
geringeres Kaufpreisangebot abgeben wird. Die aufgrund der ungiinstigen Zuwegung
vorzunehmende Wertminderung kann lediglich Uberschlagig geschatzt werden, sie wird
mit 20 % des vorlaufigen Verkehrswertes angenommen.

Die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten und Beschrankungen werden
auftragsgemal’ gesondert berlcksichtigt, vgl. Ziffer 8..
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist ge-
maf § 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objektes und der Ublichen Nutzung, vorrangig rendite-
oder substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

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

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

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

Als weiteres Verfahren wurde zusatzlich das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der
vom Gutachterausschuss abgeleiteten Immobilienrichtwerte durchgefiihrt. Fir beide Werter-
mittlungsverfahren standen Marktdaten zur Verfligung, die aus dem regionalen Grundstuicks-
markt abgeleitet wurden.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 532.000,00 €.
Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 597.000,00 €.

Unter Berlcksichtigung der zur Verfliigung stehenden Marktdaten erfolgt die Ableitung des Ver-
kehrswertes aus den Verfahrensergebnissen zu gleichen Anteilen:

Vorlaufiger Vergleichswert 532.000,00€ x 50% = 266.000,00 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 597.000,00 € x 50% = 298.500,00 €
Vorlaufiger Verkehrswert 564.500,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Restfertigstellungsbedarf -25.000,00 €
Pauschale Wertminderung erschwerte Zuwegung -20% -112.900,00 €

Verkehrswert 426.600,00 € rd._427.000,00 €
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Der zu gleichen Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fir das mit
einem freistehenden Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und vier Garagen bebaute Grund-
stuck

Nevigeser Stralle 236, 42113 Wuppertal

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursttck:

Blatt 14737 Elberfeld 1 375

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.02.2025 geschatzt auf rd.

427.000,00 €

in Worten: Vierhundertsiebenundzwanzigtausend Euro.

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

Dortmund, 22.04.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet.
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8. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs

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

Abteilung I

Lfd. Nr. 1

Dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 1, Flurstlick 347, steht das Recht zu, einen
FuBweg Uber die Parzelle in Breite von 1 m zu benutzen.

Die Eintragungsbewilligung stammt aus dem Jahr 1902.

Der Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Begunstigt ist demnach das 6stlich des Bewertungsgrundstiick gelegene Flurstiick.

Das Recht wird nach Auskunft zur Ortsbesichtigung nicht mehr ausgetibt, hat aber durch die
Grundbucheintragung Bestand.

Mit der Eintragung ist nach sachverstandiger Einschatzung lediglich eine geringfligige
Beeintrachtigung verbunden, die Wertminderung wird angenommen mit 500,00 €.
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9. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1) Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundsttcken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

(2) Kleiber-digital Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

(3) ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 14.07.2021

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

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

. erordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(6) I.BV Verord (b h irtschaftliche B h
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

(7) Sachwertrichtlinie Bundesministerium fur Verkehr, Bau und
SW-RL Stadtentwicklung
Bekanntmachung vom 05.09.2012
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Anlage 2 — Massenberechnungen
Wohnflachenberechnung
Untergeschoss
Berechnung der Wohnflache
Einliegerwohnung
Wohnraum/Essen 3,55 m x 3,95m = 14,02 m?
+ 0,50m X 265m = 1,33 m?
- 0,60m x 045m = 0,27 m?
+ 433m x 3,95m = 1710m? = 32,18 n?
Bad 1,535 m x 2,00m = 3,07 m?
Schlafen 4,34 m X 410m = 17,79 m?
- 1,685m x 2,15m = 3,62m* = 14,17 n?

Wohnflache Einliegerwohnung gesamt

Berechnung der Nutzfliche

Untergeschoss

Arbeitszimmer

Erdgeschoss

Flur

Diele

WC

Kiiche

+ +

+ + +

3,55m X 3,93 m
0,50 m X 2,65m
4,33 m X 3,93 m

Nutzflache Biiroeinheit gesamt

1,78 m X 4,425 m
0,75 m X 0,30 m
444 m X 2,07 m
0,885 m X 0,30 m
0,885 m X 0,30 m
0,46 m X 1,20 m
0,20 m X 1,00 m
1,26 m X 1,35 m
442 m X 4,29 m
0,50 m X 2,65m

49,42 m?

13,95 m?
1,33 n??
17,02 m?

32,29 m?

32,29 m?

7,88 m?
0,23 m? = 7,65 m?

9,19 m?

0,27 m?

0,27 m?

0,55 m?
0,20m? = 10,07 m?
= 1,70 m?

18,96 m?
1,33 m? = 20,29 m?
Ubertrag: 39,71 m?
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Ubertrag: 39,71 m?
Wohnen 442 m X 3,99 m = 17,64 m?
- 0,60m X 0,45m = 0,27 m?
+ 4,15m X 0,30 m = 1,25 m?
+ 4,62m X 3,92 m = 18,11 m? = 36,72 m?
Wintergarten 5,185 m X 5805m x 0,5 = 15,05 m?
Wohnflache Erdgeschoss gesamt 91,48 m?
Dachgeschoss
Flur 1 2,88 m X 4,425m = 12,74 m?
- 0,85m X 3,30 m = 2,81 m?
- 0,85m X 0,85 m = 0,72 m?
- 1,56m X 0,85m x 0,5 = 0,66 m? = 8,55 m?
Flur 2 4,44 m X 1,22 m = 5,42 m?
Bad 4,44 m X 2,25 m = 9,99 m?
Schlafen 444 m X 431 m = 19,14 m?
- 1,00m X 431m x 0,5 = 2,16 m? = 16,98 m?
Ankleide 442 m X 431m = 19,05 m?
- 0,60m X 0,45 m = 0,27 m?
- 1,00m X 431m x 0,5 = 2,16 m* = 16,63 m?
Arbeiten 460m X 3,70 m = 17,02 m?
- 1,00m X 1,00m x 05 = 0,50m?2 = 16,52 m?

Wohnflache Dachgeschoss gesamt

Zusammenstellung der Wohnflachen
Untergeschoss Einliegerwohnung
Arbeitszimmer Untergeschoss
Erdgeschoss Wohnung
Dachgeschoss

Wohnflache gesamt

49,42 m?
32,29 m?
91,48 m?
74,09 m?

247,29 m?

74,09 m?
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Berechnung der Bruttogrundflache

Kellergeschoss 7,70 m X 9,21 m = 70,92 m?

- 237Tm X 4,625m = 10,96m?>= 59,96 m?
Untergeschoss 17,66 m X 9,21 m = 162,65 m?

- 1,86m x 0,685m 05 = 064m?

- 0,86m X 3,75 m =  323m?>= 158,79 m?
Erdgeschoss 13,70 m X 5,225 m = 71,58 m?

+ 10,14 m X 3,985m = 40,41 m?

+ 5,585 m x 5805m = 3242m? = 14441 m?
Dachgeschoss 10,32 m X 9,21 m = 9505 m?

+ 3,38 m X 5425m = 18,34 m? = 113,38 m?

Bruttogrundflache gesamt

476,54 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss

Keller 2

’

N s e e e

Zeichnung ohne MalRstab



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 410.85/24

Seite 35/59

Grundriss Untergeschoss
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Zeichnung ohne MalR3stab
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Grundriss Erdgeschoss

Terrasse Wohnen Kiiche
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Zeichnung ohne MaRstab
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Grundriss Obergeschoss
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Zeichnung ohne MaRstab
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Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 5 — Fotodokumentation

Vorderansicht

Ansicht von der Riickseite



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 410.85/24 Seite 41/59

Flur mit Hauseingangstir und Gaste-WC
Treppe zum Obergeschoss

Diele mit Treppe zum Untergeschoss
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Klche, dahinter der Wintergarten, unbeheizt

Wohn-/Esszimmer
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Wintergarten, unbeheizt

Ansicht Klche, im Bildhintergrund Treppe zum Obergeschoss
das Wohn-/Esszimmer
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Elektrounterverteilung

S

Obergeschoss: Schlafraum
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Ankleide

Arbeitszimmer mit Zugang zur Ankleide
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Teilansicht Bad Teilansicht Bad

Flur Treppe zum Dachgeschoss
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Dachgeschoss

Aufenthaltsraum, im Bildhintergrund Sauna
der Zugang zur Sauna
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Teilansicht Duschbad

Untergeschoss: Wohnraum Einliegerwohnung
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Wohnraum

Kiche
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Elektrounterverteilung Duschbad

Schlafraum, rechts die Tiur zum Bad
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Arbeitszimmer

Treppe zum Kellergeschoss
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Kellerraum

Heizungsraum
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Olheizkessel

Treppe zum Untergeschoss von Abstellraum Untergeschoss
der Wohnung im Erdgeschoss
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Terrassenflache mit Zugang Terrassenflache mit Zugang vom
vom Wintergarten Erdgeschoss Wohn-/Esszimmer Erdgeschoss
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Teilansicht rlickseitige Grundstulicksflache, links der
rickseitig an das Wohnhaus angebaute Wintergarten
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Wegeflache entlang der noérdlichen
Giebelseite, hinten links der 1-geschossige
Anbau mit Heizélvorratstank

Vordergrundstiicksflache mit Treppenanlage als
Zuwegung von der Nevigeser Stralle
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Teilansicht Treppenanlage
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Reihengaragenanlage, angrenzend an die Nevigeser Stralte

Seitenansicht Reihengaragenanlage
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Stralienseitige Grundstlickseinfriedung mit Zugangstr
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