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1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 30.12.2024 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung an dem Grundstiick mit der Grundbuchbezeichnung

Grundbuch von Ronsdorf Blatt 1739
Gemarkung Ronsdorf, Flur 24, Flurstliick 145, Gebaude- und Freiflache, Am Kraftwerk 5, 42369
Wuppertal,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 30.06.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Freistehendes 3-Familienhaus, als betreute Jugendwohneinrichtung

genutzt
Grundstucksflache: 394 m? Bodenwert:
Hauptnutzung | Lage Wohnflache
Wohnen Erdgeschoss 51 m?

Obergeschoss 51 m?

Dachgeschoss 37 m?
Baujahr: Nicht bekannt

Restnutzungsdauer:

Vorlaufiger Vorlaufiger marktange-
Ertragswert: 195.000,00 € passter Sachwert:

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:

Baumangel/Bauschaden — pauschale Wertminderung

Kapitalisierte Ertrage aus Vermietung Werbetafel

Mehrertrag aus Vermietung

Verkehrswert, lastenfrei: 205.000,00 € Wertermittlungsstichtag:

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs:
Grunddienstbarkeit — Geh- und Fahrrecht

87.000,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

30 Jahre

204.000,00 €

-2.500,00 €
5.500,00 €
6.600,00 €

30.06.2025

-250,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 07.01.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.01.2025
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 07.01.2025

Bescheinigung Uber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag
vom 07.01.2025

Sonstige Auskinfte: Grundbuchauszug des Amtsgerichts Wuppertal vom
05.12.2024

Ortsbesichtigung: 30.06.2025

Hinweis: Im Dachgeschoss waren zur Ortsbesichtigung nicht alle Raume

zuganglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Stadtbezirk Ronsdorf.

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

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Wuppertal
ca. 366.000 Einwohner

Stadtbezirk Ronsdorf, stiddstlich des Stadtzentrums von Wupper-
tal.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 8,0 km.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs sind fuRlaufig
erreichbar.

Der Bahnhof Wuppertal-Ronsdorf ist ebenfalls fullaufig erreichbar.
Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 1 ist ca. 3,5 km entfernt.
Die StralRe Am Kraftwerk ist eine innerdrtliche Durchgangsstralie
mit maligem bis mittlerem Verkehrsaufkommen.

Die umgebende Bebauung besteht aus einer Mischung von Wohn-
gebauden und gewerblich genutzten Grundstticken.

Kindergarten, Grundschule sowie Geschafte des taglichen Bedarfs
sind fulRlaufig zu erreichen.
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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 Flurstiicks sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten
Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen.

Grundsticksbezeichnung: Gemarkung Ronsdorf
Flur 24
Flurstick 145

Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstuck, weitestgehend rechteckig, regelmaRig,
westlicher Grenzverlauf leicht unregelmaRig

Grundstlicksgrofie: 394 m?

Topografie: Leichte Hanglage, nach Nordwesten abfallend
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Auszug aus der Flurkarte (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.3. ErschlieBungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

Erschlielungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstlicksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Stralle Am Kraftwerk als offentliche StralRenflache

Vollstandig ausgebaut

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stral’en und Ver-
kehr, ist die Stralle Am Kraftwerk endglltig befestigt sowie mit
programmgemalen Strallenentwasserungs- und -beleuch-
tungsanlagen versehen. Fur das Bewertungsgrundstuck ist
demnach ein ErschlieBungsbeitrag fur die offentlichen StralRen
im betroffenen Bereich nicht mehr zu zahlen.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage sind Strallenbaubeitrage
nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW nicht mehr zu erwar-
ten.

Abwasserkanal, Frischwasser, Gas, Strom

Das Wohnhaus Am Kraftwerk 5 ist an der sudwestlichen Grund-
stiicksgrenze, StralRenbegrenzungslinie, grenzstandig errichtet.
Die ubrigen Grundstucksgrenzen sind unbebaut.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behorde, sind fir das Bewertungsgrundstick derzeit keine Alt-
lasten bzw. schadliche Bodenveranderungen bekannt. Es liegt
jedoch ein Hinweis auf mdgliche Bodenbelastungen vor, das
Grundstlck wird als Verzeichnisflache mit Hinweischarakter
gefuhrt, vgl. auch Anlage 4.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtener-
stellung nicht durchgeflhrt.
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4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Wuppertal
Grundbuch von Ronsdorf Blatt 1739

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstiicksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Abteilung Il

Lfd. Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Ronsdorf Flur 24 Flur-
stick 143.

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

Denkmalschutz besteht nicht.

Baureif

Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils, gemaR § 34 BauGB richten sich Art und
Mal der baulichen Nutzung nach der Bebauung in der unmittelba-
ren Umgebung.

Zur Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bauakten im Archiv
des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal beantragt, es wurde
die Bauakte in digitaler Form Ubersandt. Demnach wurde 2023
eine Baugenehmigung zur Nutzungsanderung eines Wohnhauses
in eine betreute Jugendwohneinrichtung genehmigt.

Unterlagen zur Errichtung des Gebaudes liegen dort nicht vor.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

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

Gebaude und AulRenanlagen 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 (blichen
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 tber gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Wohnhaus, bestehend
aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.
Das Wohnhaus wird derzeit als betreute Jugendwohneinrichtung genutzt.

Art des Gebaudes: Freistehendes Wohnhaus
Satteldach
Ausgebautes Dachgeschoss
Unterkellert
Baujahr: Nicht bekannt
Rohbau:
Aulenwande: Massiv, Verputz und Anstrich
Innenwande: Nicht bekannt
Geschossdecken: Decke Uber Kellergeschoss als Kappendecke-Gewolbe-

decke, Ubrige Geschossdecken nicht bekannt

Dach:
Dachkonstruktion: Gemal den Feststellungen zur Ortsbesichtigung als Pfetten-
dach
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Dachpfannen

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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Ausbau:
Kellergeschoss:
Boden:
Wande:

Decken:

Treppenhaus:

Erdgeschoss:
Bdden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Turen:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Zementestrich
Kalkzementputz

Kalkzementputz

Boden Hauseingangsbereich mit Kunststoffplatten

Wande verputzt, tapeziert und gestrichen, abgesetzter So-
ckelbereich

Hauseingangstur als Holzwerkstoff-Kassettentlr mit lackier-
ter Oberflache

Holzwangentreppe mit Kunststoffbelag

Wohnkuche, 2 Rdume, Flur und Duschbad
Duschbad mit Fliesenbelag, ansonsten Laminatbelag

Duschbad umlaufend halbhoch, im Spritzwasserbereich der
Dusche raumhoch mit Wandfliesenbelag

Klche mit Fliesenspiegel an der Installationswand

Ubrige Wandflachen Gberwiegend verputzt, tapeziert und ge-
strichen

Kiche mit Kunststoffplatten, ansonsten teilweise verputzt
und gestrichen, teilweise verputzt, tapeziert und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rollladen

Einfache Holzwerkstofftiren mit beschichteter Oberflache,
Holzzargen

Uber Gasheiztherme mit Standort im Kellergeschoss
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Soweit feststellbar zeitgemale Ausstattung

Duschbad mit Einbauduschtasse, Hange-WC mit Unterputz-
spllkasten, Waschbecken

Warmwasseraufbereitung iber Warmwasser-Standspeicher
zur Heizungsanlage
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Obergeschoss:
Bdden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Tiren:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Dachgeschoss:

Besondere Bauteile:

Aullenanlagen:

3 Raume, Flur und Duschbad
Duschbad mit Fliesenbelag, Ubrige Raume mit Laminatbelag

Bad umlaufend halbhoch, im Spitzwasserbereich der Dusche
raumhoch mit Wandfliesenbelag, Gbrige Wandflachen uber-
wiegend verputzt, tapeziert und gestrichen

1 Schlafraum mit Kunststoffplatten, ansonsten iberwiegend
verputzt, tapeziert und gestrichen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung, Rollladen

Einfache Holzwerkstofftiiren mit beschichteter Oberflache,
Holzzargen

Uber Gasheiztherme mit Standort im Kellergeschoss
Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Soweit feststellbar zeitgemale Ausstattung

Duschbad mit Einbauduschtasse, Hange-WC mit Unterputz-
spillkasten, Waschbecken
Warmwasseraufbereitung Gber Warmwasser-Standspeicher

3 Raume, Duschbad

Zum Ortstermin war lediglich das Duschbad zuganglich, die
Ausstattung entspricht den Duschbadern im Erd- und Ober-
geschoss. Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung entspricht die
Ausstattung der Schlafraume ebenfalls den tbrigen Schlaf-
raumen.

Hauseingangsuberdachung
Dachgaube

Hauszuwegung mit Betonverbundsteinpflaster befestigt
Unbebaute und unbefestigte Flachen mit Wildwuchs
Einfriedung zur Stral3e mit halbhoher Toranlage
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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 kdonnen. Inwieweit Baumangel bzw. Bauschaden an
verdeckt liegenden Bauteilen bzw. an nicht zuganglichen Bauteilen vorhanden sind, kann
nicht festgestellt werden.

Zur Ortsbesichtigung wurden Baumangel bzw. Bauschaden wie folgt festgestellt:

Kellergeschoss

Feuchteschaden mit Abplatzungen an Wand- und Deckenflachen, messbare Feuchtigkeit
vorhanden;

Feuchtestellen am Boden mit messbarer Feuchtigkeit;

Freiliegende Stahltrager der Kappendecke mit Korrosionsschaden.

Erdgeschoss
Leichte Schieflage im Flur

Dachgeschoss
Unterseite des Spitzbodens ungedammt

Nach den Feststellungen zur Ortsbesichtigung wurden Modernisierungen bisher wie folgt
durchgeflhrt:

1981: Erneuerung der Fenster
2022: Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung Erneuerung Heizkessel, Erneuerung der
Elektroinstallationen, Erneuerung der Ausstattung der Bader.
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6. Verkehrswertermittiung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstiicks ist gemal § 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 Grundstiicksmarktes.

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 verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die Grundstickswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass Einflussgréf3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktiberlegungen entsprechen.

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Wohnhaus, das zum
Stichtag der Wertermittlung vermietet war und als betreute Jugendwohneinrichtung ge-
nutzt wird. Es wird deshalb das Ertragswertverfahren auf der Grundlage der marktubli-
chen Miete unter Berlcksichtigung des bestehenden Mietverhaltnisses durchgeflhrt.

Zusatzlich erfolgt die Wertermittlung im Sachwertverfahren auf der Grundlage der Her-
stellungskosten.
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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 Grundsticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone mit einem zum
Stichtag 01.01.2025 ausgewiesenen Bodenrichtwert in Hohe von 270,00 €/m2.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Mischgebiet
Geschossflachenzahl — 1,1
Geschosszahl - In-v

erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das typische Richtwertgrundstiick ist mit einer Geschossflachenzahl von 1,1 angegeben.
Bei einer Bruttogrundflache des Gebaudes auf dem Bewertungsgrundstiuck von 80 m?,
insgesamt 240 m? Geschossflache, und einer GrundstiicksgroRe von 394 m? errechnet
sich eine Geschossflachenzahl von rd. 0,6. Der Gutachterausschuss in der Stadt Wup-
pertal hat Umrechnungskoeffizienten flr abweichende Geschossflachenzahlen veroffent-
licht, die nachfolgend zur Anwendung kommen:

Ermittlung des Bodenwertes

GrundstlicksgroRe 394 m?
Bodenrichtwert 270,00 €/m?
Umrechnungsfaktor GFZ 0,82

Bodenwert 87.231,60€ rd._87.000,00 €
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6.3. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefihrt, ist
das Verfahren zur Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen.

Der Wert der baulichen Anlage wird dabei auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Rein-
ertrag auszugehen, der Reinertrag errechnet sich aus dem Rohertrag abzlglich der Be-
wirtschaftungskosten.

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

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung
des Grundstiicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h., er stellt ein MaR fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde
zu legen ist, ist abhangig von der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag
auf dem Grundstucksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die Hohe des Liegenschafts-
zinssatzes berucksichtigt die allgemeinen vom Grundsticksmarkt erwarteten Ertrags-
und Wertentwicklungen.

Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage gibt den Zeitraum an, in dem bei ordnungs-
gemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung eine Nutzung voraussichtlich madglich ist.

Ermittlung des Rohertrages

Wie bereits ausgefiihrt war das Wohnhaus zum Stichtag der Wertermittlung vermietet,
der Mietvertrag lag zur Gutachtenerstellung vor. Demnach wird das Wohnhaus als be-
treute Jugendwohneinrichtung genutzt. Die monatliche Miete betragt 1.800,00 €.

Zur Ermittlung des Ertragswertes ist gemafR den Modellvorgaben des Gutachteraus-
schusses zur Nutzung der im Grundsticksmarktbericht veréffentlichten Marktdaten die
marktibliche Miete anhand des zum Stichtag der Wertermittlung aktuellen Mietspiegels
fur die Stadt Wuppertal zu ermitteln. Das Wohnhaus verfligt Gber drei abgeschlossene
Wohnungen. Das Ursprungsbaujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Anhand der noch
sichtbaren Konstruktionsmerkmale, hier insbesondere im Kellergeschoss, wird ein Baual-
tersbereich bis 1948 angenommen. Fir Wohnungen mit einer Wohnflache bis 50 m? ist
dazu ein Mittelwert von 7,15 €/m? bei einer Spanne von 6,11 €/m? bis 8,00 €/m? Wohnfla-
che ausgewiesen, bei einer Wohnflache von iber 50 m? bis 90 m? ein Mittelwert von

6,48 €/m? bei einer Spanne von 5,59 €/m? bis 7,37 €/m? Wohnflache. Wegen der ver-
gleichsweise geringen Wohnflache innerhalb der vorgenannten ausgewiesenen Spanne
wird ein Wert von 6,90 €/m? Wohnflache angenommen.

Fir besondere Ausstattungsmerkmale kénnen Zu- bzw. Abschlage vorgenommen wer-
den:

Es sind Rolladen an den Fenstern vorhanden, dafir ist ein Zuschlag in H6he von 0,11 €/m?
angegeben.

Gemal den Feststellungen zur Ortsbesichtigung wurde die Heizungsanlage ca. 2022 er-
neuert, dafur ist ein Zuschlag in Héhe von 0,08 €/m? angegeben.

Die Ausstattung der Bader wurde erneuert, ebenfalls 2022, dafir ist ein Zuschlag in H6he
von 0,10 €/m? angegeben.
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Zur Ermittlung der marktiblichen Miete wird der Mittelwert der im Mietspiegel ausgewie-
senen Spanne angenommen, da die Wohnungen keine Besonderheiten aufweisen, die
eine Einordnung innerhalb der Spanne rechtfertigen:

Wohnung EG und OG

Mittelwert Mietspiegel 6,90 €/m?

Rolladen vorhanden 0,11 €/m?

Erneuerung Heizungsanlage 0,08 €/m?

Erneuerung Ausstattung Bader 0,10 €/m?

Miete monatlich 7,19 €/m*> x 51 m* = _366,69 €
Wohnung DG

Mittelwert Mietspiegel 7,15 €/m?

Rolladen vorhanden 0,11 €/m?

Erneuerung Heizungsanlage 0,08 €/m?

Erneuerung Ausstattung Bader 0,10 €/m?

Miete monatlich 7,44 €/m* x 37 m* = _275,28 €
Die marktubliche, monatliche Miete wird wie folgt ermittelt:

Marktiibliche Miete Wohnung EG 5"m? x 7,19€/m? = 366,69 €
Marktibliche Miete Wohnung OG 59m? x 7,19€/m? = 366,69 €
Marktibliche Miete Wohnung DG 37Tm? x 7,44 €/m* = 275,28 €
Miete monatlich gesamt 1.008,66 €

Bewirtschaftungskosten

- Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung
der Liegenschaftszinssatze mit 351,00 € jahrlich je Wohnung angenommen.

- Die Instandhaltungskosten werden ebenfalls auf der vorgenannten Grundlage mit
13,80 €/m? Wohn-/Nutzflache jahrlich angenommen.

- Das Mietausfallwagnis wird gemaf der vorgenannten Vorgabe mit 2 % des Jahresroh-
ertrages angenommen.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat Liegenschaftszinssatze abgeleitet.
Fir Dreifamilienhauser hat der Gutachterausschuss eine Spanne der Liegenschaftszins-
satze von 2,3 % bis 4,6 % ermittelt, der Auswertung lagen jedoch nur drei Kauffalle zu-
grunde.
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Gemal Beschreibung der vorgenannten Stichprobe lagen der Auswertung Gebaude mit
drei vermieteten Wohnungen zugrunde mit einer durchschnittlichen Ausstattung, einer Mie-
te zwischen 5,50 €/m? bis 8,00 €/m? Wohnflache, einer Restnutzungsdauer zwischen 35
Jahren und 52 Jahren und einer Wohnflache zwischen 185 m? bis 295 m2.

Hinsichtlich der Wohnflache ist das Bewertungsobjekt von den o. g. Durchschnittswerten
abweichend, diese betragt fur das Bewertungsobjekt lediglich rd. 140 m>.

Fir die Hohe des Liegenschaftszinssatzes sind die sonstigen Merkmale des Bewertungs-
objekts zu bertcksichtigen, das Grundstlick ist teilweise Larmimmissionen aus dem KFZ-
Verkehr der nahegelegenen Erbschléer Stralle ausgesetzt.

Zusatzlich zu bericksichtigen ist, dass keine der Wohnungen Uber einen Balkon verfligt.
Der Grundrisszuschnitt der Wohnungen ist einfach.

Die Ausstattung ist insgesamt zeitgeman.

Unter Berucksichtigung der Lage mit Beeintrachtigungen aus Immissionen des KFZ-Ver-
kehrs der nahegelegenen Erbschlder StralRe, der einfachen Grundrisszuschnitte und des
zeitgemalen Ausstattungsstandards sowie der vergleichsweise geringen Wohnflache ins-
gesamt wird der Liegenschaftzinssatz im mittleren Bereich der ausgewiesenen Spanne mit
3,5 % angenommen.

Restnutzungsdauer

Zur Berucksichtigung des Gebaudealters wird eine Alterswertminderung vorgenommen.
Das Baujahr des Wohngebaudes ist nicht bekannt. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf
der Grundlage der Modellvorgaben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenom-
men. Die Restnutzungsdauer wird unter Berticksichtigung des Modernisierungszustands
auf 30 Jahre geschatzt.
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Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Rohertrag Wohnung EG 51 m? X 7,19 € /m? 366,69 €
Wohnung OG 51m?  x 7,19 €/m? 366,69 €
Wohnung DG 37 m? X 7,44 € /m? 275,28 € 1.008,66 €
Jahresrohertrag 12.103,92 €
Verwaltungskosten: 3 x 351,00 € 1.053,00 €
Instandhaltungskosten: 139 m?  x 13,80 €/m? 1.918,20 €
Mietausfallwagnis: 2% des Rohertrages 242,08 € -3.213,28 €
Jahresreinertrag 8.890,64 €
Bodenwertverzinsung:
Bodenwert 87.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,5% -3.045,00 €
Reinertrag der baulichen Anlage 5.845,64 €

Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 3,5%

und RND 30 Jahren 18,392
Ertragswert der baulichen Anlagen 107.513,04 €
zzgl. Bodenwert 87.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 194.513,04 € rd. 195.000,00 €
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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 Ursprungsbaujahr des Gebaudes ist unbekannt. Die
Gesamtnutzungsdauer wird anhand der Modellvorgaben des Gutachterausschusses mit
80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung des Modernisie-
rungszustands auf 30 Jahre geschatzt.

Der Wert der AuRenanlagen wird pauschal mit 5 % des Gebaudewertes angesetzt.
Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

Bruttogrundflache 317 m?

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
Gebaudetyp: 4.1

Ausstattung: Gebaudestandardkennzahl 2,5 780,00 €/m?

Baupreisindex 1,886

Herstellungswert 466.332,36 €

Besondere Bauteile: Hauseingangstiberdachung + 500,00 €
Dachgaube + 2.500,00 €

469.332,36 €

Altersbedingte Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 30 Jahre 0,3750

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 175.999,64 €

Wert der AuRenanlagen: Ca. 5% des Gebaudewertes + 8.799,98 €

Bodenwert + 87.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 271.799,62 € rd. 272.000,00 €
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Marktanpassung

Das Ergebnis des o. g. Rechenverfahrens ermittelt den vorlaufigen Sachwert, den
Substanzwert des Grundstlcks, 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 Hohe 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 fiir Drei- und
Mehrfamilienhauser nicht abgeleitet. Es wird deshalb eine in der Fachliteratur veroffent-
lichte Auswertung zu Sachwertfaktoren als Gegenlberstellung des vorlaufigen Sachwer-
tes und im tatsachlichen Kaufpreis herangezogen. Die Auswertung erfolgte anhand von
Uberregionalen Kaufdaten auf der Grundlage des Bodenwertniveaus und der Hohe

des vorlaufigen Sachwertes. Demnach ist bei einem Bodenwertniveau in H6he von
200,00 €/m? bei einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von 300.000,00 € ein Sachwertfak-
tor von 1,00, bei einem Bodenwertniveau von 350,00 €/m? von 1,05 angegeben.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fir die ein Bodenrichtwert in H6he von

270,00 €/m? Grundstucksflache ausgewiesen ist.

Fir die H6he der Marktanpassung sind die tatsachlichen Merkmale des Bewertungsobjekts
zu bertcksichtigen. Bei dem hier ausgewiesenen Bodenrichtwert in Hohe von 270,00 €/m?
Grundstucksflache handelt es sich nach den Auswertungen des Gutachterausschusses um
eine mittlere Wohnlage. Zu bertcksichtigen ist jedoch die gewerblichen Nutzung in der un-
mittelbaren Umgebung, aulerdem die Einwirkungen der nahegelegenen Erbschléer Stralle
als Ortsdurchfahrt mit erhéhtem Verkehrsaufkommen und entsprechenden Larmimmissio-
nen aus KFZ-Verkehr. Zudem ist auch die Stralle Am Kraftwerk wegen eines Lebensmittel-
Discountmarkts auf dem angrenzenden Grundstlick zeitweise durch erhdhtes Verkehrsauf-
kommen belastet.

Der Grundrisszuschnitt der Wohnungen ist einfach, die Ausstattung jedoch weitestgehend
zeitgemal.

Energetische Modernisierungen, z. B. Erneuerung der Fenster, Warmedammung der Fas-
sade, wurden bisher nicht durchgefihrt.

Unter Bericksichtigung der o. g. Merkmale wird der Sachwertfaktor geschatzt auf 0,75.
Ermittlung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert rd. 272.000,00 €
Sachwertfaktor 0,75

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert rd. 204.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel bzw. Bauschaden sind als Abweichung zum normalen baulichen Zustand bei
der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Die im Kellergeschoss festgestellten Feuchteschaden im Sockelbereich der Wandflachen
sind nach sachverstandiger Einschatzung altersbedingt, ein Wertabschlag wird deshalb
nicht vorgenommen.

Die Ursache fur die Feuchteschaden an den Deckenflachen konnte zum Ortstermin nicht
festgestellt werden.

Fir die sonstigen festgestellten Baumangel bzw. Bauschaden gemal den Ausfliihrungen
unter Ziffer 5.2. wird auch unter BerUcksichtigung des Gebaudealters eine pauschale
Wertminderung in Hohe von 2.500,00 €
vorgenommen.

An der Traufseite des Gebaudes ist eine Plakatwand montiert. Nach Auskunft des Mie-
ters der Fassadenflache besteht ein Pachtvertrag, indem eine Laufzeit bis zum
30.06.2027 vereinbart ist. Die jahrliche Pacht ist mit 630,00 € netto vereinbart, zusatzlich
wird eine Stromkostenpauschale gezahlt, die, da die Werbetafel beleuchtet wird, unbe-
rucksichtigt bleibt. Fir die Wertermittlung wird angenommen, dass das Pachtverhaltnis
noch weitere 10 Jahre bestehen bleibt, die vereinbarte Pacht wird auf diesen Zeitraum
kapitalisiert und wie folgt ermittelt:

Werbetafel vereinbarte Pacht p. a. 630,00 €
Angenommene Laufzeit 10 Jahre

Angenommener Zinssatz: 2,5 % 8,752

Mehrertrag aus Pachteinnahme Werbetafel 5.513,76 € rd._5.500,00 €

Die marktibliche Miete gemaf den Modellvorgaben zur Ermittlung des Ertragswertes flr
die drei Wohnungen wurde ermittelt mit 1.008,66 € monatlich.

Die vereinbarte Miete gemafR Mietvertrag betragt monatlich 1.800,00 €.

Die Differenz ist als sogenannter Mehrertrag bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.
Dazu ist eine Laufzeit des derzeitigen Mietvertrages zu schatzen. Der Mietvertrag ist un-
befristet abgeschlossen, es wird eine weitere Laufzeit von 10 Jahren angenommen und
der Mehrertrag wie folgt ermittelt:

Tatsachlich vereinbarte Miete 1.800,00 €
Marktibliche Miete 1.008,66 €
Mehrertrag monatlich 791,34 €

Angenommene Laufzeit Mietvertrag 10 Jahre
Liegenschaftszinssatz 3,5%
Vervielfaltiger 8,317

Mehrertrag aus Mieteinnahmen 6.581,57 € rd._6.600,00 €
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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
Geschéftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstucksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1., Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, erlautert, wurde zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Ertragswertverfahren auf der Grundlage der marktiblichen
Miete geman aktuellem Mietspiegel fur die Stadt Wuppertal durchgefiihrt. Dazu standen vom
Gutachterausschuss veroffentlichte Liegenschaftszinssatze zur Verfugung.

Als weiteres Verfahren wurde das Sachwertverfahren auf der Grundlage der Herstellungskos-
ten durchgefiihrt, Marktdaten zur Bertcksichtigung der ortlichen Grundstlicksverhaltnisse stan-
den daflir nicht zur Verfligung.

Der vorlaufige Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 195.000,00 €.
Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 204.000,00 €.

Unter Berlcksichtigung der zur Verfligung stehenden Marktdaten erfolgt die Ableitung des Ver-
kehrswertes ausschlieRlich aus dem Ertragswertverfahren.

Die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale gemal den Ausflihrungen unter Zif-
fer 6.5. sind bei der Ableitung des Verkehrswertes ebenfalls zu berlicksichtigen:

Vorlaufiger Ertragswert 195.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baumangel/Bauschaden pauschale Wertminderung -2.500,00 €
Kapitalisierte Ertrage aus Vermietung Werbetafel 5.500,00 €
Mehrertrag aus Vermietung 6.600,00 €

Verkehrswert 204.600,00 € rd._205.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 1101/25 Seite 26 /38

Der ausschliel3lich aus dem Ertragswertverfahren abgeleitete Verkehrswert fir das mit einem
3-Familienhaus bebaute Grundstlick

Am Kraftwerk 5, 42369 Wuppertal
Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstiick:

Blatt 1739 Ronsdorf 24 145

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 ohne Bericksichtigung der Lasten und Be-
schrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs geschéatzt auf rd.

205.000,00 €

in Worten: Zweihundertfiinftausend 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, 03.09.2025

Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

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

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind auftragsgemafl gesondert zu
bericksichtigen.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 3 eine Grunddienstbarkeit als Geh- und
Fahrrecht fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Ronsdorf Flur 24 Flurstiick 143 ein-
getragen. Beglnstigt ist demnach das nordwestliche Grundstiick Am Kraftwerk 3.

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung vor. Demnach ist der Eigentimer des
herrschenden Grundstulicks berechtigt, das dienende Grundstlick als Zufahrt zum Befahren und
zum Begehen mitzubenutzen und durch Dritte mitbenutzen zu lassen — auch als Feuerwehrzu-
fahrt — und zwar in dem Umfang, wie es die Nutzung des herrschenden Grundstlcks erfordert.
Alle mit der Auslibung der Dienstbarkeit verbundenen Kosten, einschlie3lich der Unterhaltung
und Erneuerung sowie die Verkehrssicherungspflichten tragt der jeweilige Eigentiimer des
herrschenden Grundstucks.

Die Eintragung bezieht sich auf eine Teilflache an der nordwestlichen Grundstlicksgrenze des
Bewertungsgrundstticks, vgl. die nachfolgende Abbildung.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist mit der Eintragung fiir den Eigentiimer des belasteten
Grundstulicks, des Bewertungsgrundstiicks, lediglich eine geringfligige Beeintrachtigung ver-
bunden. Alle mit dem Geh- und Fahrrecht verbundenen Kosten und Pflichten tragt der Beglins-
tigte. Die belastete Teilflache liegt stralenseitig an der nordwestlichen Grundsticksgrenze im
Bereich der fur beide Grundstiicke vorhandenen Zufahrt. Die belastete Teilflache hat eine
GréRe von rd. 8,5 m?. Die Wertminderung wird geschatzt auf 10 % des Bodenwertes der be-
lasteten Flache, rd. 250,00 €.
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9. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1) Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundsticken
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
Bundesanzeiger-Verlag
12. Auflage 2016

(5) NHK 2010 Normalherstellungskosten
Runderlass des Bundesministeriums fir 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

Berechnung der Wohnflache

Erdgeschoss
Flur 1,51 m Xx 1,56m = 2,36m?
Duschbad 1,54 m X 2,95m = 454 m?
- 0,30 m x 0,35m = 011m?= 444m?
Kochen/Essen 3,26 m Xx 473 m = 15,42 m?
Zimmer 3,67 m x 3,89m = 14,28 m?
- 0,35 m x 0,50m = 0,18m?= 14,10 m?
Biro 3,89 m x 3,89m = 1513 m?
Wohnflache Erdgeschoss gesamt 51,45 m?
Obergeschoss
Flur 1,51 m x 1,56 m = 2,36 m?
Duschbad 1,54 m X 2,95m = 454 m?
- 0,30 m x 0,35m = 011m?= 444m?
Schlafen 1 3,67 m x 3,89m = 14,28 m?
- 0,35 m x 0,50m = 0,18 m?= 14,10 m?
Schlafen 2 3,89 m x 3,89m = 1513 m?
Schlafen 3 3,26 m X 4,73m = 15,42 m?
Wohnflache Obergeschoss gesamt 51,45 m?
Dachgeschoss
Flur 3,79 m X 4,79 m = 18,15 m?
- 1,39 m x 3,00 m = 4,17 m?
- 1,06 m x 3,00mx 05 = 1,58m2
- 1,00 m x 3,54 m = 3,54 m?
- 1,00 m x 35 mx 05 = 1,77Tm? = 7,10 m?
Bad 1,24 m X 2,85m = 3,53 m?

Ubertrag 10,63 m?
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Ubertrag 10,63 m?

Schlafen 1 2,90 m X 4,16 m = 12,06 m?
- 0,35 m x 050m = 0,18 m?
- 0,50 m X 4,16 m = 2,08m?
- 1,00 m X 416mx 05 = 208m?= 7,73 m?
Schlafen 2 3,11 m X 4,16 m = 12,94 m?
- 0,50 m X 4,16 m = 2,08m?
- 1,00 m x 416mx 05 = 208m= 8,78m?
Schlafen 3 3,56 m X 4,79m = 17,05 m?
- 0,30 m x 0,50m = 015m?
- 1,00 m X 4,79 m = 4,79 m?
- 1,00 m Xx 479mx 05 = 240m*= 9,72m?
Wohnflache Dachgeschoss gesamt 36,85 m?
Zusammenstellung der Wohnflachen
Erdgeschoss = 5145m?
Obergeschoss = 51,45 m?
Dachgeschoss = 36,86 m?
Wohnflache gesamt 139,75 m?
Berechnung der Bruttogrundflache
Kellergeschoss 9,62 m X 823m = 7917 m?
Erdgeschoss 9,62 m X 823m = 7917 m?
Obergeschoss 9,62 m X 823m = 7917 m?
Dachgeschoss 9,62 m X 823m = 7917 m?

Bruttogrundflache gesamt 316,69 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Zur Gutachtenerstellung wurden Grundrisszeichnungen des Eigentimers zur Verfigung ge-
stellt, die anhand der digitalen Flurkarte auf ihre Mal3haltigkeit Gberprift wurden. Die darge-
stellten Grundrisse stimmen weitestgehend, soweit zur Ortsbesichtigung zuganglich, mit der
Ortlichkeit iberein.

Grundriss Kellergeschoss

KELLER 1 ‘I KELLER 2

€ ¥3113A

. \ -

NI

FAR:

KELLER 5

8 Y3113

KELLER 6 ‘

Zeichnung ohne MalRstab
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Grundriss Erdgeschoss

ZIMMER BURO
FL;UR —__ TREPPENHAUS
ESSEN —
FRd
R
DUSCH-
KOCHEN BAD

Zeichnung ohne MalR}stab
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Grundriss Obergeschoss

SCHLAFZIMMER 1 SCHLAFZIMMER 2

FLUR 2 FLUR 1
TREPPENHAUS

SCHLAFZIMMER 3

DUSCH-
BAD

Zeichnung ohne Mafstab
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Grundriss Dachgeschoss

Zeichnung ohne Mafstab
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

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

Eine Zustimmung zur Veroffentlichung von Innenraumfotos lag zur Gutachtenerstellung nicht
vor.

Ansicht von der Stralle Am Kraftwerk Ansicht Rickfront

Ansicht Ruckfront und Traufseite Hauseingangstir an der Gebauderuckseite
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Kellergeschoss: Hausanschlussraum Decke Kellergeschoss: Trager der
Kappendecke mit Korrosionsschaden

Gaskombitherme Warmwasser-Standspeicher
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Feuchteschaden Wandflache
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