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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, Flurstlick 5, Gebaude- und Freiflache, Am Kraftwerk 7, 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: Einfamilienhaus, 6 Garagen und Lagergebaude

Bodenwert: 197.000,00 €

Grundstucksflache: 1.040 m?

Wohn-/
Hauptnutzung | Lage Nutzflache
Wohnen Einfamilienhaus rd. 69 m?
Nutzflache Lagergebaude rd. 90 m?
6 Garagen A.
Baujahr: Nicht bekannt

Vorlaufiger marktange-

passter Sachwert:

411.000,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 55 Jahre
Vorlaufiger
Vergleichswert: 374.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Abstandsflachenbaulast

Verkehrswert:

381.000,00 €

-250,00 €

Wertermittlungsstichtag: 30.06.2025
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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 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

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Wuppertal vom
05.12.2024

30.06.2025

Zur Ortsbesichtigung war lediglich der an das Einfamilienhaus
angrenzende Raum des Lagergebaudes zuganglich, der Gbrige
Teil des Lagergebaudes konnte nicht besichtigt werden.
Ebenfalls nicht zuganglich waren die Garagen.
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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
Flurstuck 5

Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstuck, rechteckig, regelmafig, mit Versatz im
rickseitigen Bereich

Grundstlicksgrofie: 1.040 m?

Topografie: Strallenseitig ebene Grundstiicksflache, riickseitig gelegener
Grundstucksteil Hanglage, nach Suden teilweise auch stark
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 Beleuchtungs-
anlagen versehen. Fur das Bewertungsgrundstiick ist demnach
ein ErschlieRungsbeitrag fur die 6ffentlichen Stralien im betrof-
fenen Bereich nicht mehr zu zahlen.

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

Abwasserkanal, Frischwasser, Gas, Strom

Die Reihengaragenanlage ist an der siiddstlichen Grundstiicks-
grenze grenzstandig errichtet, die tbrigen Grundstlicksgrenzen
sind unbebaut.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behdrde, sind flr das Bewertungsgrundstick keine Hinweise
bzw. Erkenntnisse auf mdgliche Bodenbelastungen vorhanden,
vgl. auch Anlage 4.

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

Amtsgericht Wuppertal
Grundbuch von Ronsdorf Blatt 1739

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstucksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen

Zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks ist eine Abstandsflachen-
baulast eingetragen mit der Verpflichtung zur Duldung, dass an
der stidostlichen Grundstlicksgrenze eine Abstandsflache geman
§ 6 Absatz 2 BauO NRW zugunsten des sliddstlich angrenzenden
Flurstiicks nicht Gberbaut auf die fiir dieses Grundsttick erforderli-
che Abstandsflachen nicht angerechnet wird. Vorschriften, nach
denen eine Uberbauung zuldssig ist oder ausnahmsweise gestat-
tet werden kann, bleiben unberihrt. Die belastete Flache hat eine
GrofRe von rd. 25 m? und liegt im hinteren Grundstucksbereich, vgl.
Anlage 4.

Denkmalschutz besteht nicht.

Baureif

Das Bewertungsgrundstuck 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 lag die Akte aus dem Archiv des Bau-
ordnungsamtes der Stadt Wuppertal in digitaler Form vor. Dem-
nach wurde 1977 eine Baugenehmigung zum Abbruch und zur
Neuerrichtung von 4 Garagen erteilt.

2002 erfolgte eine weitere Baugenehmigung zum Abbau und zur
Neuerrichtung von 2 Fertiggaragen.

Unterlagen Uber die Errichtung des Lagergebaudes und des als
Einfamilienhaus genutzten Gebaudes liegen dort nicht vor.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfihrung 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 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 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 gesundheitsschad-
liche Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus mit ange-
bautem Lagergebaude und 6 Garagen bebautes Grundstlick.

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus, 1-seitig angebaut (Lagergebaude)
Satteldach
Ausgebautes Dachgeschoss
Nicht unterkellert

Baujahr: Nicht bekannt
Rohbau:
Aulenwande: Konstruktion nicht bekannt, Fassade mit Warmedammver-
bundsystem
Innenwande: Nicht bekannt
Geschossdecke: Nicht bekannt
Dach:
Dachkonstruktion: Nicht bekannt
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Betondachpfannen

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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Ausbau:

Erdgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Turen:

Installationen:

Heizung:

Elektro:

Sanitar:

Dachgeschoss:
Boden:
Wande:
Decken:

Fenster:

Tiren:
Installationen:

Heizung:

Wohn-/Esszimmer mit offener Kliche, Flur, Gaste-WC, Trep-
penaufgang zum Dachgeschoss

Alle Raume mit grofRformatigen Steinzeugfliesen

Duschbad umlaufend raumhoch mit Wandfliesenbelag,
Ubrige Wandflachen verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen, im Duschbad mit Einbauleuchten
Kunststoffrahmenfenster mit 3-fach-Verglasung
Hauseingangstlr als Leichtmetallrahmenkonstruktion mit

grof¥flachiger Verglasung
Tur zum Duschbad als Ganzglastur mit Sprossenverglasung

Uber Gasheiztherme mit Standort in dem an das Einfamilien-
haus angrenzenden Raum des Lagergebaudes
FulRbodenheizung

Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung Einfamilienhaus mit
kontrollierter Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung

Soweit zur Ortsbesichtigung feststellbar zeitgemale Ausstat-
tung

Duschbad mit bodengleicher Dusche, Hange-WC mit Unter-
putzspulkasten, Waschbecken

Warmwasseraufbereitung Uber Standspeicher des Gasheiz-
kessels

Schlafraum

Parkett

Verputz und Anstrich

Verputz und Anstrich

Kunststoffrahmenfenster 3-fach-Verglasung, in den Dach-
schragen als Dachflachenfenster mit Kunststoffrahmen und

Isolierverglasung

Keine

Uber Gasheiztherme mit Standort in dem an das Einfamilien-
haus angrenzenden Raum des Lagergebaudes
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Elektro:

Sanitar:

Besondere Bauteile:

Nebengebaude:

Aulenanlagen:

Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung Einfamilienhaus mit
kontrollierter Liftungsanlage mit Warmertickgewinnung

Im Erd- und Obergeschoss Fulibodenheizung
Im Dachgeschoss ebenfalls Fullbodenheizung

Soweit zur Ortsbesichtigung feststellbar zeitgemafie Ausstat-
tung

Einbauschrank Giebelwand mit Anschlissen fur Wasch-
maschine und Waschetrockner

Dachgaube Stralienseite

Lagergebaude, 1-geschossig

Satteldach

an das Einfamilienhaus angrenzender Raum in massiver
Bauweise

Bodenbelag aus Betonverbundsteinpflaster

2-flugelige Toranlage als einfache Holzkonstruktion

Nicht besichtigter Teil des Lagergebaudes mit Schiebetlran-
lage
Ausstattung nicht bekannt

6 Garagen in massiver Bauweise
Flachdach
Schwingtore aus Stahlblech

Hofflache mit Asphaltfeinbeton befestigt

Zuwegung zu dem Einfamilienhaus und Terrassenflache vor
dem Haus mit Betonsteinpflaster befestigt

Gartenflache im Bereich des Einfamilienhauses gartnerisch
gestaltet mit Rasenbewuchs, Pflanzbeete

Treppenaufgang zur rlickseitig gelegenen Gartenflache mit
Blockstufen

Ruckseitig gelegene Gartenflache mit Wildwuchs
Grundstuckseinfriedung zur Stra3enseite, Toranlage im Be-
reich der Zuwegung zu dem Einfamilienhaus
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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.

Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung wurde das Einfamilienhaus ca. 2022 umfangreich
saniert und modernisiert:

Dammung Boden Erdgeschoss, Errichtung einer FulRbodenheizung;

Gasheizkessel mit Warmwasser-Standspeicher einschl. Installation einer kontrollierten
Luftungsanlage mit Warmerickgewinnung;

Elektroinstallationen erneuert;

Einbau Duschbad Erdgeschoss;

Erneuerung der Fenster;

Warmedammfassade;

Erneuerung der Dacheindeckung, Einbau einer Zwischensparren- und einer Auf-
dachdammung;

Komplette Erneuerung des Innenausbaus.

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt war eine Innenbesichtigung eines Teils des Lagerge-
baudes nicht mdoglich. Gemaf den Feststellungen zur Ortsbesichtigung ist die Ausstat-
tung des besichtigten Raums des Lagergebdudes einfach, die Wandflachen sind teilwei-
se verputzt, die Deckenflache ist insgesamt verputzt. Zur Ortsbesichtigung konnten Bau-
mangel bzw. Bauschaden an den besichtigten Gebaudeteilen nicht festgestellt werden.
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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 Einfamilienhaus und Nebengebaude.
Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren auf der Grundlage der
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung des Bodenwertes und einer angemessenen
Alterswertminderung durchgefuhrt.

Zusatzlich wird das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom Gutachteraus-
schuss verdffentlichten Immobilienrichtwerte und zugehérigen Umrechnungsfaktoren
durchgefihrt.
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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 —1-V

erschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grofde von 1.040 m2. Zu bertcksichtigen ist jedoch,
dass die rickseitige Grundsticksflache nicht erschlossen und durch die starke Hanglage
nur sehr eingeschrankt nutzbar ist. Zur Ermittlung des Bodenwertes wird deshalb die
stralenseitige bebaute Grundstlicksflache bis zur riickseitigen Gebaudewand, hinter der
die Hanglage beginnt, als erforderliche und nutzbare Baulandflache angenommen. Fir
die Ubrige Grundstucksflache wird eine Nutzung als Garten- bzw. Hinterland gemaR den
Auswertungen des Gutachterausschusses mit 20 % des Bodenrichtwerts angenommen.

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstlcksgrofe 1.040 m?
davon erforderliche Baulandflache 650 m?
Bodenrichtwert 270,00 €/m?
Bodenwert erforderliche Baulandflache 175.500,00 €
Garten- bzw. Hinterland 390 m?
20% des Bodenrichtwertes 54,00 €/m?
Bodenwert Garten- bzw. Hinterland 21.060,00 €

Bodenwert 196.560,00 € rd. 197.000,00 €
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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 2.490,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.
Das typische Vergleichsobjekt weist die folgenden Merkmale auf:

- Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus;

- Baujahr 1975;

- Wohnflache 120 m?;

- Ausstattungsklasse mittel;

Keller vorhanden;

Balkon/Terrasse vorhanden;

Grundstuicksgrofle 250 m?;

unvermietet;

- Garagen oder Nebengebdude im Immobilienrichtwert nicht enthalten.

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

Das typische Vergleichsobjekt ist als Einfamilienhaus als Reihenmittelhaus angegeben.
Das zu bewertende Einfamilienhaus ist einseitig angebaut, es wird deshalb der Umrech-
nungsfaktor fir eine Doppelhaushélfte in HOhe von 1,04 angenommen.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einem Baujahr von 1975 angegeben. Wie bereits
ausgeflhrt ist das Baujahr des Einfamilienhauses nicht bekannt. Bei einem Baujahr vor
1960 ist ein Faktor von 0,92 ausgewiesen, der nachfolgend angenommen wird.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Grundstlicksflache von 250 m? angegeben.
Gemal den Ausflihrungen unter Ziffer 6.2. wurde flr das Bewertungsobjekt die erforder-
liche Baulandflache mit 650 m? angenommen, davon anteilig fir das zu bewertende Ein-
familienhaus eine Teilflache von 250 m?, eine Anpassung ist nicht vorzunehmen.

Hinweis: Die Ubrige Grundsticksflache wird gesondert berlcksichtigt, vgl. die nachfolgen-
den Ausfuhrungen.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer Wohnflache von 120 m? angegeben. Das zu
bewertende Einfamilienhaus hat eine Wohnflache von rd. 69 m2. Auf der Grundlage der
Auswertungen des Gutachterausschusses wird dazu ein Umrechnungsfaktor von 1,10
angenommen.

Das typische Vergleichsobjekt ist mit einer mittleren Ausstattungsklasse angegeben. Das
zu bewertende Einfamilienhaus wurde nach Auskunft zur Ortsbesichtigung ca. 2022 um-
fangreich saniert und modernisiert. Der Ausstattungsstandard ist zeitgemaf, es wurden
umfangreiche bauliche MalRnahmen zur energetischen Sanierung durchgefuhrt, u. a. Zwi-
schensparren- und Aufdachdammung Dach, kontrollierte Bellftungsanlage mit Warme-
rickgewinnung, Warmedammfassade. Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal
hat Umrechnungsfaktoren zur Beriicksichtigung der Ausstattungsklasse nicht abgeleitet,
zur Berucksichtigung erfolgt deshalb ein Zuschlag in Hoéhe von 20 %, Umrechnungsfaktor
1,20.
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Das Einfamilienhaus ist nicht unterkellert. Der Gutachterausschuss in der Stadt Wupper-
tal hat keine Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung einer fehlenden Unterkelle-
rung abgeleitet, da gemal Angaben zum Immobilienrichtwert lediglich weniger als 15 %
der Gebaude nicht unterkellert waren oder lediglich eine Teilunterkellerung aufwiesen.
Zur Berlcksichtigung des fehlenden Kellers erfolgt deshalb eine Wertminderung in Hohe
von 5 %, Umrechnungsfaktor 0,95.

Zum Bewertungsumfang zugehdrig ist ein Lagergebaude, das zum Ortstermin jedoch nur
teilweise zuganglich war. Demnach sind Bauweise und Ausstattung einfach. Das Lager-
gebaude hat eine Nutzflache von rd. 90 m?. Unter Berlcksichtigung der vorgenannten
Merkmale wird der Zeitwert fir das Lagergebaude geschatzt auf 15.000,00 €.

Zugehdrig sind ebenfalls 6 Garagen, der Zeitwert wird geschatzt auf 4.000,00 € je Gara-
ge, insgesamt 24.000,00 €.

Zum Bewertungsobjekt zugehdrig ist eine Grundstlicksflache von insgesamt 1.040 m2.
Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurde lediglich die erforderliche Baulandflache an-
genommen, das zugehodrige Garten- bzw. Hinterland ist deshalb gesondert bei der Ver-
gleichswertermittlung zu berticksichtigen.

Vergleichswertermittiung

Der Vergleichswert wird geschatzt auf:

Wohnflache 69 m?
Immobilienrichtwert 2.490,00 €/m?

Umrechnungsfaktoren zur Anpassung:

Gebaudeart EFH als Doppelhaushalfte 1,04
Baujahr vor 1960 0,92
GrundstlicksgrofRe Einfamilienhaus 250 m? 1,00
Wohnflache 69 m? 1,10
Ausstattungsstandard zeitgemaf, Gberdurchschnittlich 1,20
Keller nicht unterkellert 0,95

2.987,57 €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert 206.142,31 €
Zeitwert Lagergebdude  einfache Bauweise 15.000,00 €
Zeitwert 6 Garagen je 4.000,00 € 24.000,00 €
Anteiliger Bodenwert Lagergebaude, Garagen 400 m? x 270,00 €/m? 108.000,00 €
Bodenwert Garten- bzw. Hinterland rd. 21.060,00 €

Vorlaufiger Vergleichswert 374.202,31 € rd. _374.000,00 €
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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. Wie bereits mehrfach ausgefuhrt ist das Baujahr des Ein-
familienhauses nicht bekannt. Die Gesamtnutzungsdauer wird anhand der Modellvorga-
ben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer un-
ter Bertcksichtigung der umfangreichen bisher durchgeflihrten Modernisierungen auf

55 Jahre geschatzt.

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

Bruttogrundflache 111 m?2

Normalherstellungskosten gem. NHK 2010

Gebaudetyp 2.21:
Ausstattung: Gebaudestandardkennzahl 3,3 1.000,00 €/m?

Baupreisindex 1,886

Herstellungswert 209.346,00 €

Besondere Bauteile: 1 Dachgaube + 3.500,00 €
212.846,00 €

Altersbedingte Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 55 Jahre 0,6875

Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 146.331,63 €

Wert der AulRenanlagen: Ca. 5% des Gebaudewertes + 7.316,58 €

Anteiliger Bodenwert Einfamilienhaus 250 m? x 270,00 €/m*> + 67.500,00 €

Vorlaufiger Sachwert 221.148,21 € rd. 221.000,00 €
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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, u. a. flr Reihen-
hauser und Doppelhaushalften abgeleitet und verdéffentlicht. Demnach ist bei einem vor-
laufigen Sachwert in Héhe von 200.000,00 € ein Sachwertfaktor von 1,43, bei einem vor-
ldufigen Sachwert in Héhe von 225.000,00 € ein Sachwertfaktor von 1,38 angegeben.
Zudem sind Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung weiterer Merkmale ausge-
wiesen, Gebaudetyp, Doppelhaushalfte, Reihenmittel- oder Reihenendhaus, zum Aus-
stattungsstandard und zur Lage. Im vorliegenden Fall wird eine entsprechende Anpas-
sung nicht vorgenommen, da der Gebaudetyp bereits beim Ansatz der Normalherstel-
lungskosten berilicksichtigt wurde, ebenso der Ausstattungsstandard. Es erfolgt lediglich
eine Berucksichtigung der Lage, auf dem Nachbargrundstick befindet sich ein Lebens-
mittel-Discountmarkt mit entsprechendem Verkehrsaufkommen, auch Lieferverkehr, so-
wie weiteren Gewerbebetrieben, Zufahrt Uber die StraRe Am Kraftwerk. Zur Berlcksichti-
gung wird der Sachwertfaktor auf der Grundlage der Auswertungen des Gutachteraus-
schusses mit 1,10 angenommen.

Fir das zugehorige Lagergebaude erfolgt ein Zuschlag in Héhe von 15.000,00 €, fir die
zugehdrigen Garagen ein Zuschlag in Hohe von 24.000,00 €.

Ermittlung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes

Vorlaufiger Sachwert 221.000,00 €
Sachwertfaktor 1,10 243.100,00 €
Nebengebdude, zum Zeitwert geschatzt Lagergebaude 15.000,00 €

6 Garagen 24.000,00 €

Anteiliger Bodenwert Lagergebaude und Garage 400 m? x 270,00 €/m? 108.000,00 €
Bodenwert Garten- bzw. Hinterland 21.060,00 €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 411.160,00 € rd. 411.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie unter Ziffer 4.4. ausgeflhrt ist zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks eine Abstands-
flachenbaulast eingetragen mit der Verpflichtung zur Duldung, dass an der stidéstlichen
Grundstlicksgrenze eine Abstandsflache des zu Gunsten des siddstlich angrenzenden
Flursticks nicht Uberbaut und auf die fur dieses Grundstuck erforderliche Abstandsflache
angerechnet wird. Die belastete Flache hat eine GrofRe von rd. 25 m? und liegt im hinte-
ren Grundstucksbereich, vgl. Anlage 4.

Nach sachverstandiger Einschatzung ist mit der Abstandsflachenbaulast fur das Bewer-
tungsgrundstick lediglich eine geringfligige Beeintrachtigung verbunden, da, wie bereits
ausgeflhrt, sich die belastete Flache entlang der slidostlichen Grundstiicksgrenze im
ruckseitigen Grundstucksbereich befindet, die wegen der Hanglage nur eingeschrankt
nutzbar ist. Die Wertminderung wird geschatzt auf 20 % des Bodenwertes der belasteten

Flache:
Belastete Grundstiicksflache 25 m?
Bodenwert Garten-/Hinterland 54,00 €/m?

davon 20 % 270,00 € rd._250,00 €
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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 gewohnlichen Geschaftsverkehr

und

von der Verflgbarkeit 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 fur die Begrindung der Verfahrenswahl.

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstlicksteilmarktes
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 zurtickgegriffen.

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 Grundstiicks-
markt abgeleitet wurden.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. 374.000,00 €.
Der vorlaufige marktangepasste Sachwert wurde ermittelt mit rd. 411.000,00 €.

Zur Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen ist zu berlicksichtigen, dass
fur die Vergleichswertermittlung ein Immobilienrichtwert aus Kaufpreisen der unmittelbaren
Umgebung zur Verfiigung stand, die Marktanpassungsfaktoren fur das Sachwertverfahren wur-
den jedoch aus Kaufpreisen des gesamten Stadtgebietes ermittelt. Uber das Vergleichswert-
verfahren werden deshalb insbesondere die Lagemerkmale bericksichtigt.

Die Ableitung des Verkehrswertes aus den Verfahrensergebnissen wird deshalb wie folgt vor-
genommen:

Vorlaufiger Vergleichswert 374.000,00 € x 80% = 299.200,00 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert  411.000,00 € x 20% = 82.200,00 €
Vorlaufiger Verkehrswert 381.400,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertminderung Abstandsflachenbaulast -250,00 €
Verkehrswert 381.150,00 € rd. 381.000,00 €

— e
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Der zu gewichteten Anteilen aus den Verfahrensergebnissen abgeleitete Verkehrswert fir das
mit einem Einfamilienhaus sowie einem Lagergebaude und 6 Garagen bebaute Grundstlick

Am Kraftwerk 7, 42369 Wuppertal

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Blatt 1739 Ronsdorf 24 5

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.06.2025 geschatzt auf rd.

381.000,00 €

in Worten: Dreihunderteinundachzigtausend Euro.

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

Dortmund, 04.09.2025

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 schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. 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

Die nachfolgende Berechnung der Wohn- und Nutzflache sowie der Bruttogrundflache erfolgte
anhand der zur Ortsbesichtigung zur Verfligung gestellten Bauzeichnungen. Die darin enthalte-
nen Angaben wurden stichprobenartig Uberpruft.

Wohn- und Nutzflichenberechnung

Berechnung der Wohnflache — Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Flur 1,23 m x 1,75m = 215m?
Bad 2,12 m x 1,50m = 3,18 m?
Dusche 1,94 m x 1,60m = 3,10m?
Wohnen/ 7,52 m X 551m = 41,44 m?
Kochen/ - 2,24 m x 1,62m = 3,63 m?
Essen - 0,90 m X 2,75m = 2,48 m?> = 35,33 m?
Wohnflache Erdgeschoss gesamt 43,77 m?
Dachgeschoss
Schlafen 7,52 m X 551m = 41,44 m?
- 1,40 m Xx 1,25m = 1,75 m?
- 1,40 m x 1,00mx 05 = 0,70 m?
- 7,52 m x 0,50m = 3,76 m?
- 7,52 m x 1,00mx 05 = 3,76 m?
- 6,27 m x 0,50m = 3,14 m?
- 6,27 m x 1,00mx 05 = 3,14 m? = 2520 m?
Wohnflache Dachgeschoss gesamt 25,20 m?

Berechnung der Nutzfliche — Lagergebaude

Halle 1 460 m X 7,21m

33,17 m?

Halle 2 7,86 m X 7,21m 56,67 m?

Nutzflaiche Lagergebdude gesamt 89,84 m?



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 1102/25 Seite 27 /36
Zusammenstellung der Wohn- und Nutzflachen
Wohnflache Nutzflache
Erdgeschoss 43,77 m? 89,84 m?
Dachgeschoss 25,20 m?
68,96 m? 89,84 m?
Wohn- und Nutzflaiche gesamt 158,80 m?
Berechnung der Bruttogrundflache
Einfamilienhaus
Erdgeschoss 8,16 m x 8,14 m = 66,42 m?
- 3,91 m X 1,75m = 6,84m?*= 5958m?
Dachgeschoss 8,16 m X 6,29 m = 51,33 m?

Bruttogrundflache Einfamilienhaus gesamt 110,91 m?

Lagergebaude

Erdgeschoss 13,00 m X 7,51Tm = 97,63 m?

Bruttogrundflache Lagergebdude gesamt 97,63 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Die nachfolgenden Grundrisszeichnungen wurden zur Ortsbesichtigung zur Verfigung gestellt.

Grundriss Erdgeschoss

Garage 2

e e—"

Garage 1

Halle 2

Wohnen/Kochen/

Zeichnung ohne MalRstab
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Grundriss Dachgeschoss

———

Halle 2

Halle 1

TT L1 - |
1 1]
I ]
Schlafen m u
|
{[_-.1 1
TT T 1
H |
; |
4 1
i 4 i
H 1 |
e . I
L ——

Zeichnung ohne MalRstab



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 1102/25 Seite 30/ 36

Gebaudeschnitt

Zeichnung ohne MalRstab
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Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

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

¥

i ]

A ﬁk\

Ansicht von der Strale Am Kraftwerk

. >
e O age
-5 i/
%
111
e
&
L
T
-
o] e
T o ) .
Uy
oy
T
%
'

StraRenansicht Einfamilienhaus
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Hofflache
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P

Lagergebaude

Zuwegung zur ruckseitig
gelegenen Gartenflache
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Ansicht Gebauderlickseite: Links das
Lagergebaude, rechts das Einfamilienhaus
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Teilansicht riickseitige Grundstucksflache
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