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Mein Zeichen: 0721 /732 V-G

Elberfeld
Blatt 33742

Zwangsversteigerung
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Die Internetversion des Verkehrswertgutachtens beinhaltet nicht die vollstindigen Anlagen. Diese
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beim Amtsgericht Wuppertal ( Tel. 0202 / 4980 ) eingesehen werden kann. Fiir die Internetversion sind die
Namen unkenntlich gemacht worden. In der Originalversion sind sie enthalten.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Zweck des Gutachtens

Zweck: Verkehrswertermittlung zum Zwangsversteigerungsverfah-
ren 400 K 090 / 20 mit Auftrag vom 13.07.2021

Beauftragung: Amtsgericht Wuppertal, Eiland 2, 42103 Wuppertal

Qualitétsstichtag /
Bewertungsstichtag: 14.10.2021

Datum der
Ortsbesichtigung: 14.10.2021

Die Einladung der Beteiligten zum Ortstermin erfolgte mit
Schreiben vom 29.09.2021

Teilnehmer: die Sachverstindige und der Mitarbeiter
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

Ein Zugang zur Wohnung und zum Gemeinschaftseigentum
wurde nicht ermdoglicht.

Auch wurde zu einem spiteren Zeitpunkt kein Besichti-
gungstermin ermoglicht.

1.2  Hinweis
Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist ausschlieBlich fiir
den oben angegebenen Zweck zu verwenden.

Veroffentlichungen oder weitere Verwendungen durch Dritte sind untersagt.

Es ist in 3-facher Ausfertigung fiir das Gericht zzgl. einer Ausfertigung fiir die
Sachverstiandige erstellt. Das Gutachten besteht aus 37 Seiten zuziiglich Anlagen.

0721/732 V-G
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1.3 Grundstiicksangaben

Katasterbezeichnung:

95/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung: Elberfeld
Flur: 394
Flurstiick: 47

GroBe des Flurstiicks: 1.075 qm

Gesamtgrofie: 1.075 qm

verbunden mit dem Sondereigentum an der im 2. Obergeschoss rechts gele-
genen Wohnung nebst Balkon und Kellerraum im 1. Untergeschoss, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet.

Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Wuppertal

Grundbuch von: Elberfeld

Blatt: 33742

I1fd. Nr. des Bestands- 1

verzeichnisses:

Wirtschaftsart und Lage

1t. Grundbuch: Gebaude- und Freifliche

Niitzenberger Strafle 79

0721/732 V-G
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14 Objektangaben

Objekt:

Baujahr / Jahr der Fertigstellung ca.:

Jahr der Einteilung in Wohnungs-
bzw. Teileigentum ca.:

Wohnfliache Gesamtgebdude ca.:

Wohnflache Nr. 12 ca.:

1.5 Eigentumsverhiltnisse

Eigentiimer It. Grundbuch :

Abteilung |

1.6 Besonderheiten

Mehrfamilienwohnhaus mit 14
Wohneinheiten und 4 Doppelgaragen

1965 (1t. Aktenlage)

1993

1237,55 gm (lt. Aufteilungsplénen der Teilungs-
erkldrung)

117,35 qm (lt. Aufteilungsplinen der Teilungser-
klarung)

XXXXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXXXXXX

Nach Studium der Akten ist Folgendes festzustellen:

Es konnte auf dem Grundstiick kein Gewerbebetrieb festgestellt werden.

Das zu bewertende Wohnungseigentum und Gemeinschaftseigentum waren zum
Ortstermin nicht zugédnglich. Somit erfolgt diese Verkehrswertermittlung ohne

Besichtigung anhand der Aktenlage.

0721/732 V-G
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1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

10

1.

12.

13.

Auszug aus der Liegenschaftskarte / Flurkarte

Grundbuchausziige, unbeglaubigt, iiberreicht vom AG Wuppertal mit
Auftragserteilung

Auskunft aus dem Aktenarchiv der Stadt Wuppertal
Auskunft zu Baulasten aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft zur Altlastensituation der Stadt Wuppertal - Ressort Umwelt-
schutz -

Auskunft zur ErschlieBungssituation aus der Stadt Wuppertal
Auskiinfte der Stadt Wuppertal zum Planungsrecht

Richtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Wuppertal aus 2021

Grundstiicksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in der Stadt Wuppertal

Grundakte mit Grundbuch Elberfeld Blatt 33731 mit dem Notarvertrag
(UR:Nr. 379/1993) samt Teilungserklarung, Aufteilungspldnen und Ab-
geschlossenheitsbescheinigung

Protokoll, Aufmassprotokoll, Bauskizzen und Fotodokumentation des
Ortstermins vom 14.10.2021 und Informationen beim Ortstermin

Auskunft der Hausverwaltung vom 26.05.2021 und 06.10.2021

aktueller Mietspiegel der Stadt Wuppertal

Fiir die vorgelegten Dokumente wie Grundbiicher, Akten, Unterlagen etc. sowie fiir die erteilten
Auskiinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen. Bei
dieser Verkehrswertermittlung lagen noch Unterlagen aus dem Gutachten 400 K 091/20 des
Amtsgerichtes Wuppertal vor. Diese wurden, soweit moglich, auf Verwendbarkeit und Giiltigkeit
gepriift und fanden teilweise hier Anwendung.

0721/732 V-G
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1.8 Herangezogene Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBL. 11997, 2141), in der zurzeit giiltigen Fassung

Landesbauordnung (BauO NRW)
in der zurzeit aktuellen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990

(BGBI. 11990, 132), mit den aktuellen Anderungen in der zurzeit
giiltigen Fassung

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der zurzeit giiltigen Fassung

Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 19.05.2010 (BGBL. 12010, 639), Inkrafttreten
am 01.07.2010 mit den aktuellen Ergédnzungen

Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)
Sachwertrichtlinie — SW-RL mit NHK 2010
Vergleichswertrichtlinie — VW-RL
Ertragswertrichtlinie — EW-RL

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) vom 15.03.1951 geéndert am
23.07.2002 (BGBI1.I S. 2850) und am 01.07.2007 in der aktuellen
Fassung

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
(ZVG) in der aktuellen Fassung

Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche
(Wohnflachenverordnung — WoFIV)

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite
Berechnungsordnung — II.BV)

DIN 276 (Kosten im Hochbau)

DIN 277 (Umbauter Raum — Ausgabe Nov. 1950)

DIN 277 (Grundfldche und Rauminhalt — Ausgabe Juni 1987)
DIN 283 (Wohnungen)

0721/732 V-G
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Ort und Einwohnerzahl

Wuppertal (NRW) ist nach Diisseldorf die zweitgrofite Stadt im Bergischen Land,
versteht sich aber als Hauptstadt und als Wirtschafts- und Industriezentrum des
Bergischen Landes. Wuppertal befindet sich etwa in der Mitte des Verdichtungs-
raumes Rhein-Ruhr, siidlich des Ruhrgebietes im weiteren Umfeld der GroBstidte
Diisseldorf (ca. 30 km westlich), KoIn (ca. 40 km siidwestlich) und Essen (ca. 23
km nordwestlich) Auf einer Fliche von ca. 170 km? leben knapp 350.000 Ein-
wohner.

Wuppertal ist gut an das Verkehrsnetz angebunden. Durch das Stadtgebiet fiihrt
die A 46, die von Diisseldorf kommend am nordlichen Stadtrand entlangfiihrt und
im Osten des Wuppertaler Stadtgebietes beim Autobahn-Kreuz Wuppertal-Nord
auf die von K&ln kommende A 1 in Richtung Dortmund triftt. Dort beginnt eben-
falls die nach Miinster fithrende A 43.

An Bundesstra3en fithren die L 29 (B 7), die L 58 (B 51) und die A 535 (B 224)
durch Wuppertal. Mit dem Verkehrsnetz der Bahn, mit IC und ICE, ist eine gute
Verkehrsanbindung, auch zu den Flughédfen Ko6ln und Diisseldorf, gewéhrleistet.
Die bekannte Schwebebahn verbindet, zusitzlich zu den Busverbindungen, die
einzelnen Ortsteile problemlos miteinander.

Demographische Entwicklung : Prognosen beziiglich der Einwohnerentwicklung
konnen dem Internetlink www.wegweiser-kommune.de entnommen werden.

2.2 Kleinridumige Lage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Wuppertal Elberfeld. Elberfeld ist
ein Stadtteil und einer von 10 Stadtbezirken Wuppertals mit eigener Infrastruktur.
Elberfeld ist der grofite Stadtteil von Wuppertal und versteht sich als Zentrum
Wuppertals.

Das Zentrum von Elberfeld, mit Hauptbahnhof, FuBlgéingerzone, umfangreichen
Einkaufsmoglichkeiten und Kulturzentren, ist ca. 2 km von der Niitzenberger
Stral3e entfernt.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist als gut zu bezeichnen. Die
Busanbindung ist ebenfalls gut und gewédhrt eine gute Erreichbarkeit des Haupt-
bahnhofs und somit zum 6ffentlichen Fernverkehr.

Die Anbindung an das StraBBenverkehrsnetz ist ebenfalls als gut zu bezeichnen.
Uber die nahe gelegene Briller StraBe ist die Anbindung an die durchs Tal
fiihrende L 29 vorhanden. Die nidchste Autobahnauffahrt zur A 46 (Anschlussstelle
Katernberg) ist ca. 1,6 km entfernt.

0721/732 V-G
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Das Helius Klinikum Wuppertal befindet sich in der nahen Umgebung des
Bewertungsgrundstiicks.

Durch die Ndhe zum Stadtzentrum sind Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie
Kirchen, Schulen, Sport- und Spielfldchen, Kindergirten und érztliche Versorgung
sowie Einkaufsmdéglichkeiten zur Deckung des tdglichen Bedarfs, schnell erreich-
bar.

Die Niitzenberger Strafle ist komplett erschlossen mit beidseitigen Gehwegen,
Entwisserung und Beleuchtung. Parkmoglichkeiten gibt es teilweise an einer
Strafenseite.

Die Niitzenberger Strale ist von der Nord-Ost-Richtung in Siid-West-Richtung
mit den steigenden Hausnummern ansteigend.

Die Umgebungsbebauung besteht in Nord-Ost-Richtung iiberwiegend aus drei-
geschossigen Wohngebauden, in Siid-West-Richtung iiberwiegend aus zwolf-
geschossigen Wohngebduden. Insgesamt ist die Umgebungsbebauung um das
Bewertungsgrundstiick in geschlossener Bauweise errichtet.

2.3 Zuschnitt / Beschaffenheit / Bewuchs

Die GroBe des Bewertungsgrundstiicks betrdgt laut Grundbuch 1075 gqm. Die
Bebauung reicht nahezu an die Grundstiicksgrenze mit Abstéinden von ca 1,00 m
bzw. 3,00 m.

Der Zuschnitt ist in etwa rechteckig. StraB3enseitig ist das Bewertungsgrundstiick
ca. 23,00 m breit. Die mittlere Grundstiickstiefe betrigt ca. 43,00 m.

Das Bewertungsgrundstiick hat ein starkes Gefille von der Stralenseite (Norden)
zur riickwirtigen Gartenseite (Stiden).

2.4 Lasten und Beschrinkungen

2.4.1 Baulasten

Laut Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Wuppertal sind auf dem
Bewertungsgrundstiick keine Baulasten eingetragen.

Somit ist das Grundstiick zum Bewertungsstichtag als baulastenfrei einzustufen.

0721/732 V-G
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2.4.2 Grundbuch Elberfeld Blatt 33744

2.4.2.1 Abteilung II des Grundbuchs

unter Ifd. Nr. 6

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
Bezug: Amtsgericht Wuppertal 400 K 090 / 20.
Eingetragen am 28.05.2020

2.4.2.2 Abteilung III des Grundbuchs
Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, finden in

der vorliegenden Wertermittlung keine
Berticksichtigung.

2.4.3 ErschlieBungsbeitrige

Folgende Auskunft der Stadt Wuppertal — Ressort fiir Stra3en und Verkehr —
liegt vor:

Das Bewertungsgrundstiick wird durch die 6ffentliche ErschlieBungsanlage
Niitzenberger Stral3e erschlossen.

,Die Niitzenberger Strafle ist im betroffenen Bereich endgiiltig programmgeméf
hergestellt.*

Nach den derzeit rechtlichen Bestimmungen sind fiir das Bewertungsgrundstiick
ErschlieBungsbeitriage nicht mehr zu zahlen.

Abgaben nach den Bestimmungen des Kommunalabgabengesetzes (KAG NRW)
sind derzeit nicht bekannt.

Das Grundstiick ist somit zum Bewertungsstichtag als erschliefungs-
beitragsfrei einzustufen.

0721/732 V-G
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2.5 Altlasten

Auf Anfrage teilte mir die untere Bodenschutzbehdrde, Geschéftsteam Altlasten,
Bodenschutz und Stadtgeologie der Stadt Wuppertal mit, dass das Bewertungs-
grundstiick nicht im Kataster {iber altlastenverdichtige Flachen und Altlasten
eingetragen ist.

,»In dem vorgenannten Kataster sind fiir das Grundstiick derzeit keine Hinweise
bzw. Erkenntnisse auf mdgliche Bodenbelastungen vorhanden.

Somit ist das Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstichtag als
altlastenfrei einzustufen.

2.6 Planungsrechtliche Ausweisung

2.6.1 Vorbereitende Bauleitplanung

Nach Auskunft des Planungsamtes der Stadt Wuppertal ist im Flachennutzungs-
plan das Gebiet um das Bewertungsgrundstiick als ,,Wohnbaufldche* (W)
ausgewiesen.

2.6.2 Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Planungsamtes der Stadt Wuppertal besteht fiir das Gebiet um
das Bewertungsobjekt kein qualifizierter Bebauungsplan. Planungsrechtlich ist
das Gebiet zum Stichtag, nach § 34 BauGB, als ,,im Zusammenhang bebauter
Ortsteile* zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tiberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei miissen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

0721/732 V-G
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2.7 Sonstiges

Bei der Umgebung des Bewertungsgrundstiicks handelt es sich um ein verein-
fachtes Sanierungsgebiet.

Weitere wertrelevante planungsrechtliche Auskiinfte beziiglich des Grundstiicks
liegen nicht vor.

3 Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung gibt die wesentlichen wertbestimmenden
Gebdudemerkmale wieder.

Grundlage der Gebdudebeschreibung sind Aufnahmen der Ortsbesichtigung sowie
Inhalte aus den Bauunterlagen. Eine Innenbesichtigung des Gebdudes erfolgte
nicht.

Eine Offnung von Bauteilen (z. B. von Verkleidungen) zur Untersuchung der
darunter befindlichen Konstruktion / Materialien fand nicht statt. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepriift. Aussagen
tiber Baumingel und Bauschidden konnen daher unvollstindig sein. Eine
Funktionspriifung von technischen Einrichtungen (z. B. Heizung, Elektroanlagen)
ist nicht vorgenommen worden.

Allgemeiner Hinweis zur Energie-Einsparverordnung (EnEV): Bei einem
Eigentiimerwechsel konnen Nachriistverpflichtungen zum Zweck der Energie-
einsparung entstechen. Zudem gelten verschérfte Anforderungen an den
Wiérmeschutz auch bei bestehenden Gebéduden, die bei Umbau oder Sanierung zu
beachten sind.

Bei einem friiheren Ortstermin fiir ein anderes Wohnungseigentum im
gleichen Mehrfamilienwohnhaus konnte das Gemeinschaftseigentum nur in
Bereichen des Treppenhauses besichtigt werden. Die iibrigen Bereiche waren
nicht zuginglich. Die Beschreibung erfolgt zu Teilen anhand der Aktenlage
und der Inaugenscheinnahme bei diesem Ortstermin am 15.07.2021.

0721/732 V-G
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3.2 Gebiudeart, Nutzung, Entstehung

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein siebengeschossiges Mehrfamilienwohn-
haus. Das Gebédude ist in geschlossener Bauweise errichtet. Bedingt durch die
ausgepragte Hanglage befinden sich zur Stralenseite (Nordseite) vier Geschosse
und zur riickwértigen Seite sieben Geschosse.

In dem Gebéude befinden sich 14 Wohnungen und 4 Doppelgaragen.

Laut Aktenlage ist das Gebdude im Jahr 1965 errichtet worden. Die Teilung in
Wohnungs- und Teileigentum erfolgte im Jahr 1993. Insgesamt gibt es 18 Mit-
eigentumseinheiten, davon 14 Wohnungseigentumseinheiten und 4 Teileigentums-
einheiten (Garagen).

3.3 Aufteilung des Gebiudes

Nachfolgend ist in den Grundziigen die Gebdudeaufteilung wiedergegeben.

3. Untergeschoss: Flur mit Treppe, Heizungskeller,
zwel Wohnungen (Nr. 1 und Nr. 2)
Ausgang zum riickwirtigen Grundstiicksbereich

2. Untergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug,
zwei Wohnungen (Nr. 3 und Nr. 4)
sieben Eigentiimerkeller
Gemeinschaftskeller:
Fahrrad- u. Kinderwagenraum,
ehemaliger Oltankraum, Miilltonnen-Keller

1. Untergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug
drei Wohnungen (Nr.5, Nr. 6 und Nr. 7)
sieben Eigentiimerkeller
Gemeinschaftskeller:
Waschkiiche und Trockenraum

Erdgeschoss: Treppenhaus mit Aufzug
zwei Wohnungen (Nr. 7 und Nr. 8)
vier Doppelgaragen (Nr. 15, Nr. 16, Nr. 17 und Nr. 18)

1. Obergeschoss: Treppenhaus mit Aufzug
zwei Wohnungen (Nr. 9 und Nr. 10)
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2. Obergeschoss:

3. Obergeschoss:

Treppenhaus mit Aufzug
zwei Wohnungen (Nr. 11 und Nr. 12)

Treppenhaus mit Aufzug
zwei Wohnungen (Nr. 13 und Nr. 14)

Zur Ausfithrung des Gebiudes liegen keinerlei Unterlagen aus dem Archiv
und Informationen des Eigentiimers vor. Die Beschreibung erfolgt
ausschlieBlich anhand der dufleren Inaugenscheinnahme und der eigenen

Unterlagen.

34 Gemeinschaftseigentum, Ausfiihrung

Nutzung:
Bauart:
Mauerwerk:
Baujahr:

Fassade:

Dach:

Dachaufbau:

Geschossdecken:

Treppenhaus:

Treppe:

Winde:

0721/732 V-G

siebengeschossiges Wohnhaus mit vier Doppelgaragen
massive Bauweise

konventioneller Mauerwerksbau, verputzt

1965

Putz (Farbe lichtgrau)

Sockel in ca. Erdgeschosshohe

abgesetzt in dunklerer Graustufe

Flachdach mit Notausstieg im oberen Treppenhaus

unbekannt

vermutlich Stahlbetondecken

Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag.

Treppengeldander Metall, Farbe schwarz

mit grauem Handlauf aus Kunststoff,

an den Wandbereichen teilweise nur Handlauf,

tibriger Bodenbelag im Treppenhaus wie Treppenstufen

Rauputz, weil3 gestrichen
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Hauseingangstiir: Metalltiir mit Milchglasfiillung
ohne Uberdachung
Klingelanlage und Gegensprechanlage vorhanden
Briefkdsten innen liegend

Fenster: im Treppenhaus Betonfertigteilkonstruktion
mit Kleinaufteilung aus Buntglas,

ansonsten Fenster aus Kunststoff

Wohnungstiiren: Holztiiren mit Stahlzargen
Keller: es konnen keine Angaben gemacht werden
Es gibt einen Ausgang vom Kellerflur zum riickwértigen Grundstiick.

Das gesamte Gebdude wird mit Fernwiarme beheizt. Die Warmwasseraufbereitung
erfolgt zentral. Diese Angaben sind dem Energie-Ausweis entnommen.

3.5 Baumingel-, Bauschiden-, Renovierungsbedarf und
Gesamteindruck des Gemeinschaftseicentums

Das Gemeinschaftseigentum entspricht von der Ausstattung seinem Bauzeitalter.
Es macht einen beanspruchten Eindruck. Modernisierungsmafinahmen sind nicht
erkennbar.

Das Treppenhaus weist besonders an den Winden starke Abnutzungsspuren auf.
Die Fassade ist einfach gestaltet. Renovierungsarbeiten sind dringend erforderlich.
Auch sind die Treppenhausfenster in einem schlechten baulichen Zustand. Es sind
keinerlei energetische Verbesserungsmaflnahmen erfolgt, was ebenfalls als
Mangel anzusehen ist.

Der Aufzug war beim Ortstermin nicht nutzbar und mit einem Warnhinweis
versehen. Genauere Angaben hieriiber liegen jedoch nicht vor. Der riickwértige
Grundstiicksbereich kann aufgrund des unkontrollierten Bewuchses nicht genutzt
werden und sieht ungepflegt aus.

Soweit einsehbar, befinden sich die Balkone ebenfalls in einem renovierungs-
bediirftigen Zustand.

Da die Kellerbereiche nicht besichtigt werden konnten, liegt auch hier ein Risiko
fiir nicht bekannte Méngel bzw. Schéden vor.
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Das AuBere des Gebidudes ist wenig ansprechend. Hierzu trigt besonders die
Ausstattung und der Zustand des Eingangsbereichs und im Inneren das Treppen-
haus bei. Die Umgebungsbebauung besteht jedoch teilweise aus historischer
eindrucksvoller Bebauung.

Diese Angaben beruhen auf den Recherchen zum Ortstermin am 15.07.2021
fiir eine andere Verkehrswertermittlung (400K021/20). Laut Auskunft der
Hausverwaltung sind keine weiteren Arbeiten erfolgt, sodass vorausgesetzt
werden kann, dass die genannten Angaben noch Giiltigkeit haben.

Der Abzug fiir die unter diesem Punkt gemachten Ausfiihrungen findet bei den

nachfolgenden Berechnungen bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen Berticksichtigung.

4 Wohnungseigentum

4.1 Allgemeine Angaben zum Wohnungseigentum

Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im 2. Obergeschoss rechts.
Die Wohnung besteht aus Flur, Diele, Kiiche, Wohnraum, vier Zimmern, Bad mit
WC, Abstellraum und Géste-WC und Balkon / Loggia.

Das Bad, das WC, Abstellraum und Flure sind ohne Fenster.

Zur Wohnung gehort der Kellerraum Nr. 12 im 1. Untergeschoss.

Die Wohnfliche betriagt ca. 117,35 qm.

Diese Angaben sind den Akten entnommen, da keine Besichtigung
stattgefunden hat.
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4.2 Ausstattung der Wohnung

Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung (3/89)

Beheizung: zentral, Fernwérme
Warmwasserbereitung: zentral

Zur Ausstattung der Wohnung konnen aufgrund nicht ermoglichter
Besichtigung keine Angaben gemacht werden.

4.3 Baumiingel, -schiden sowie Reparaturstau und
Restfertigstellungsbedarf

Hierzu konnen ebenfalls aufgrund nicht erméglichter Besichtigung keine
Angaben gemacht werden.

4.4 Gesamteindruck des Sondereigentums

Der Zuschnitt der Wohnung ist als zeitgemif3 zu bezeichnen. Kiiche, Wohn- und
Schlafraum haben durch die Fenster Tageslicht. Das innen liegende Bad zur
Belichtung und Beliiftung ist weniger vorteilhatft.

Die Lage im Gebéude selbst im 2. Obergeschoss ist zufriedenstellend.
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5 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieBlich seiner Bestand-
teile wie Gebdude, AuBenanlagen und sonstige Anlagen sowie des Zubehors.
Mafgebend ist der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht (Qualitétsstichtag / Bewertungsstichtag).

Der Verkehrswert wird geméfl § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf un-
gewOhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.

Die Praxis der Wertermittlung sieht zunichst grundsétzlich drei gleichrangige
Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks vor, ndmlich

das Vergleichswertverfahren
das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach der-
Art des Objektes und nach den besonderen Umstédnden des einzelnen Falles. Da-
bei sind insbesondere die Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachten.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Vergleichswertverfahren im Wesent-
lichen bei Vorliegen von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstiicke herange-
zogen. Von wesentlicher Bedeutung ist das Vergleichswertverfahren ebenfalls bei
der Bewertung von Eigentumswohnungen.

Das Ertragswertverfahren bestimmt den Wert des Grundstiicks einschlieBlich sei-
ner Bestandteile im Wesentlichen auf der Grundlage der daraus erzielbaren Ertri-
ge. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdtzung im gewdohnli-
chen Geschiftsverkehr im Vordergrund steht, z.B. bei Mietwohngrundstiicken,
gemischt genutzten Grundstiicken sowie gewerblich genutzten Grundstiicken.

Das Sachwertverfahren bestimmt den Wert des Grundstiicks einschlieBlich seiner
Bestandteile im Wesentlichen auf der Grundlage der Herstellungskosten. Dies gilt
tiberwiegend fiir individuell gestaltete und eigen genutzte Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicke und industriell genutzte Grundstiicke.

Je nach den besonderen Umstinden des einzelnen Falles konnen auch mehrere

dieser Verfahren unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten in Betracht kommen.
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Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung, wel-
che sich im 2. Obergeschoss des siebengeschossigen Mehrfamilienwohnhauses
mit 12 Wohnungen und 4 Doppelgaragen befindet.

Fiir Eigentumswohnungen ist das Vergleichswertverfahren von Bedeutung. Im-
mobilienrichtwerte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt
Wuppertal liegen vor. Somit findet das Vergleichswertverfahren hier Anwendung.

Da es sich bei Eigentumswohnungen hiufig um ein Vermietungsobjekt handelt,
das primir zur Erzielung einer Rendite dient und daher auch als Ertragswertobjekt
zu betrachten ist, werden bei der folgenden Bewertung auch Berechnungen zum
Ertragswert gemacht. Diese dienen jedoch nur zur Darstellung der moglichen
Rendite.

Unter Beriicksichtigung der Immobilienwertvermittlungsverordnung (Immo-
WertV) wird bei dieser Wertermittlung das Vergleichswertverfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes angewandt.

Gegenstand der Wertermittlung ist der 95 / 1.000 Miteigentumsanteil verbunden

mit dem Sondereigentum an der im 2. Obergeschoss rechts gelegenen Wohnung
nebst dazu gehorigen Kellerraum im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet.

Mallgebend fiir den Verkehrswert ist der Zustand zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht = Qualitétsstichtag (Wertermittlungsstichtag)
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6 Bodenwertermittlung

6.1 Allgemeines

Der Bodenwert (§16 ImmoWertV) ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
Bebauung im Vergleichswertverfahren (§15) zu ermitteln. Dabei kann der Boden-
wert auch zusitzlich auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt wer-
den.

Fiir das bebaute Bewertungsgrundstiick liegen vom Gutachterausschuss der Stadt
Wuppertal zonale Richtwerte vor. Geeignete Vergleichspreise fiir unbebaute
Grundstiicke liegen fiir das Bewertungsgrundstiick nicht vor.

Der Bodenrichtwert (§196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Wert des Bo-
dens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes
(Bodenrichtwertzone). Die Grundstiicke stimmen nach ihren Grundstiicksmerk-
malen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend iiberein. We-
sentliche Unterschiede bei den allgemeinen Wertverhéltnissen bestehen nicht.

Bodenrichtwertzonen sind so abgegrenzt, dass die Abweichung der auf den Qua-
dratmeter umgerechneten Bodenwerte der einzelnen Grundstiicke in Bezug auf
den Bodenrichtwert im Allgemeinen nicht groBBer als 30 Prozent nach oben oder
unten sind. Dariiber hinaus gehende Wertunterschiede konnen sich ergeben, wenn
sich das Einzelgrundstiick in den Grundstiicksmerkmalen vom Bodenrichtwert-
grundstiick unterscheidet.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrund-
stiick). Er bezieht sich auf ein Bodenrichtwertgrundstiick, dessen Eigenschaften
fiir diese Zone typisch sind.

Daher wird bei der folgenden Bodenwertermittlung unter Betrachtung der zonalen
Bodenrichtwerte aus der direkten Umgebung Bezug genommen und es werden im
ndchsten Schritt entsprechende Anpassungen vorgenommen.

Das hier herangezogene Richtwertgrundstiick wurde vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte der Stadt Wuppertal zum 01.01.2021 (letzte Verdftentlichung
zum Bewertungsstichtag) bei Erfiillung der Kriterien

Bodenrichtwert-Nr. 1203

Gemeinde Wuppertal

Ortsteil Elberfeld

Bodenrichtwertkennung zonal

Beitragszustand ebfrei nach BauGB und
kanalanschlussbeitragsfrei nach KAG

Nutzungsart W

Geschosszahl Im-v

Geschossfliichenzahl 1,5

mit 205,00 EUR/m? definiert.
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Bei Richtwerten handelt es sich stets um Stichtags bezogene Durchschnittswerte.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist frei von Merkmalen, die nur im Rahmen einer
Einzelbegutachtung ermittelt werden kdnnen, insbesondere frei von individuellen
privat-rechtlichen Vereinbarungen und Belastungen, individuellen o6ffentlich-
rechtlichen Merkmalen oder individuellen tatsédchlichen Belastungen. Daher sind,
falls vorhanden, Abweichungen von wertrelevanten Faktoren gesondert zu
berticksichtigen.

6.2 Ermittlung des Bodenwertes

Das Grundstiick besteht aus dem Flurstiick 47 mit insgesamt 1075 qm.

Hierbei handelt es sich laut Grundbuch um Gebéude und Freiflache.

Ausgehend vom ausgewiesenen Bodenrichtwert, der fiir das Grundstiick

nach Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend ist, stelle ich den
Bodenwert wie folgt fest:

Bodenrichtwert zum 01.01.2021 205,00 EUR/qm

Es sind keine weiteren Anpassungen erforderlich.

Daher ergibt sich:
Bodenwert des Gesamtgrundstiicks (erschlieBungsbeitragsfrei)
Die Gesamtfldche Freifliche und Wohnen betrégt

1075 gqm x 205,00 EUR/gm = 220.375,00 EUR

Bodenwert insgesamt rd. 220.400,00 EUR

Bodenwert des 95/ 1.000 Miteigentumsanteils

220.400,00 EUR x 95/1.000 = 20.938,00 EUR rd. 20.900,00 EUR
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Die GFZ ist ausschlieBlich fiir diese Wertermittlung zur Berechnung des Boden-
wertes ermittelt worden. Hierbei sind die Bodenrichtwertdefinitionen zur Ablei-
tung und Verwendung der Bodenrichtwerte der Fachinformation des Gutachter-
ausschusses der Stadt Wuppertal beriicksichtigt worden. Bei der ermittelten GFZ
handelt es sich um die wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ), d.h. die
Flachen, die der wirtschaftlichen Nutzung dienen, sind anzurechnen (es handelt
sich also nicht um die nach baurechtlichen Vorschriften anzuwendende GFZ).

Die Begiinstigung (Kanalisationsrecht) im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
hat keinen weiteren Werteinfluss auf den Bodenwert.

Die Begiinstigung (Kanalisationsrecht) eingetragen im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs hat keinen weiteren Werteinfluss auf den Bodenwert und muss daher
bei dieser Verkehrswertermittlung nicht weiter berticksichtigt werden.
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7 Vergleichswertermittlung

7.1 Allgemeines

Im Vergleichswertverfahren (§15 ImmoWertV) wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren nach § 13 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (ImmoWertV) und dienen der Ermittlung von Vergleichs-
werten fiir bebaute Grundstiicke. Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal
hat Immobilienrichtwerte flir Eigentumswohnungen abgeleitet.
Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebilde-
te durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf eine fiir diese Lage
typische Immobilie.

Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne § 193 Baugesetz-
buch (BauGB) in Verbindung mit § 13 ImmoWertV dar und bilden damit die
Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 15
ImmoWertV.

Immobilienrichtwerte werden sachverstindig aus Kaufpreisen abgeleitet und
stichtagsbezogen als Wert in €/m> Wohnfliche festgesetzt. Neben der
lagebezogenen Darstellung werden die wertbestimmenden Merkmale dargestellt.
Die Immobilienrichtwerte sind in Zonen mit Wohngebiets- oder Mischgebiets-
ausweisung dargestellt und beziehen sich auf einen Quadratmeter Wohnflache.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie z.B. Baujahr,
Anzahl der Wohneinheiten und Ausstattungsmerkmale zugeordnet. Abweichende
Merkmale des Wertermittlungsobjektes sind iiber Umrechnungsfaktoren zu
berticksichtigen.

Bei der Ableitung der Immobilienrichtwerde bilden Kaufpreise iiber wieder-
verkaufte Eigentumswohnungen aus den Jahren 2015 bis 2020 die Datengrund-
lage. Dabei wurden die Kaufpreise der zuriickliegenden Jahrgénge iiber den
Preisindex fliir Wohnungseigentum auf den 01.01.2021 hochgerechnet. Aus-
geschlossen wurden Kauffille mit besonderen Verhéltnissen, die nicht den
gewohnlichen Geschiftsverkehr betreffen.

Insgesamt standen 2.356 Kaufvertrdge liber Eigentumswohnungen zur Verfiigung.
Das Datenmaterial wurde analysiert, wobei der Einfluss der wesentlichen
Eigenschaften der Eigentumswohnung in Bezug auf den Kaufpreis untersucht
wurde. Einen signifikanten Einfluss hat der Kaufzeitpunkt, das Alter, die
Wohnfliche, die Ausstattung, die Anzahl der Wohnungen im Gebdude, der
Bodenrichtwert, die Geschosslage, das Vorhandensein eines Balkons und die
Vermietungssituation.
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7.2 Vergleichswert

Fiir die Zwecke der Bewertung des vorliegenden Objektes auf der Basis des Ver-
gleichswertverfahrens wurden Immobilienrichtwerte in der Richtwertzone vom
Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal beschlossen und verdffentlicht. Diese
Immobilienrichtwerte miissen fiir die Vergleichswertermittlung als Bewertungs-

grundlage herangezogen werden.

Neben der lagebezogenen Darstellung auf Basis einer Karte werden die
wertbestimmenden Merkmale in einer Tabelle ausgegeben.

Die Immobilienrichtwerte beziehen sich auf Eigentumswohnungen mit folgenden
Eigenschaften (=normierte Eigentumswohnung)

Gemeinde

Ortsteil

Immobilienrichtwert-Nr.
Immobilienrichtwert

Stichtag des Immobilienrichtwertes
Teilmarkt

Objektgruppe

Ausstattungsklasse

Baujahr

Wohnfliche

Geschosslage

Balkon

Anzahl der Einheiten im Gebiude

Beitragsrechtlicher Zustand

Mietsituation

Wuppertal

Elberfeld

101203

1.270,00 EUR/m?
01.01.2021
Eigentumswohnungen
Weiterverkauf

mittel

1970

70 — 89 m?
Erdgeschoss
vorhanden
7-9

erschlieBungsbeitrags-/kosten-
erstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragsfrei nach
dem Kommunalabgabegesetz

unvermietet

Der Immobilienrichtwert gilt fiir eine fiktive Immobilie mit detailliert
beschriebenen Grundstiickmerkmalen (Normobjekt). Abweichungen einzelner
individueller Grundstiicksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind
mit Zu- oder Abschlégen zu bewerten. Hierfiir stellt der Gutachterausschuss
Indexreihen und Umrechnungskoeffizienten zur Verfligung.
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Das zu bewertende Wohnungseigentum weist folgende Merkmale auf:

Anzahl der Wohnungen im Gebéude 14 Wohnungen

Geschosslage 2.0G

Ausstattung mittel

Balkon vorhanden

Wohnfliche 117 gm

Alter des Gebdudes 56 Jahre

Stellplatz nicht vorhanden

beitragsrechtlicher Zustand erschlieBungs- / kosten-
erstattungsbeitragspflichtig

Mietsituation unbekannt jedoch bewohnt

Da Abweichungen bzgl. der Eigenschaften zwischen der zu bewertenden
Eigentumswohnung und der normierten Eigentumswohnung vorhanden sind,
muss dies durch Zu- oder Abschldge auf den Immobilienrichtwert berticksichtigt
werden. Eigenschaften, die signifikanten Einfluss auf den Verkehrswert einer
Eigentumswohnung haben, sind die Lage im Stadtgebiet, die Anzahl der
Wohnungen im Gebaude, die Geschosslage, die Ausstattung, das Vorhandensein
eines Balkons und die Mietsituation. Die Umrechnungsfaktoren miissen
sachverstdndig gewiirdigt werden.

Ermittlung des Vergleichswertes

Immobilienrichtwert (aus Boris. NRW) 1.270,00 EUR / gm
Korrektur fiir Wohneinheiten x 0,96
Korrektur fiir Geschosslage x 0,98
Korrektur fiir Ausstattung x 1,00
Korrektur fiir Terrasse / Balkon x 1,00
Korrektur fiir Wohnflache x 1,06
Korrektur fiir Alter x 1,00
Korrektur fiir Mietsituation x 1,00

1.270,00 EUR/gm x 0,96 x 0,98 x 1,00 x 1,00 x 1,06 x 1,00 x 1,00
=1.266,50 EUR/qm

Der anzuwendende Immobilienwert betragt rd. 1.267,00 EUR/qm
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Eine Korrektur fiir die Vermietungssituation wurde nach sachverstindiger
Wiirdigung nicht vorgenommen, da es sich um eine Bewertung fiir das
Zwangsversteigerungsverfahren mit besonderen Bedingungen handelt. Es konnte
auch nicht eindeutig festgestellt werden, ob die Wohnung vom Eigentlimer selbst
oder Verwandten bewohnt wird.

Anpassungen fiir Ausstattung sind aufgrund mangelnder Informationen nicht
gemacht worden. Diese erfolgen im weiteren Verlauf der Gutachtenerstellung.
Zunéchst wird eine mittlere Ausstattung unterstellt.

Bei der Anpassung fiir die Geschosslage wurde das Vorhandensein eines Aufzugs
beriicksichtigt. Die Lage in einem hoheren Geschoss ist in diesem Gebdude von
Vorteil.

Somit ergibt sich 1.267,00 EUR / qm
Vorliaufiger Vergleichswert:

117gm x 1.267,00 EUR/gqm = 148.239,00 EUR
Vorliufiger Vergleichswert ca.: 148.200,00 EUR
Marktanpassung ca.: 7.000,00 EUR

Marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert ca.: 155.200,00 EUR

In den vergangenen Jahren ist eine jdhrliche Marktanpassung von ca. 7 bis 8 %
verzeichnet worden. Die Auswertungen fiir das laufende Jahr liegen zwar noch
nicht vor, es sind jedoch insgesamt weitere Steigerungen zu verzeichnen. Da der
Bewertungsstichtag im letzten Quartal des laufenden Jahres liegt, wird bei dieser
Bewertung eine Marktanpassung von ca. 5 % zugrunde gelegt.

Beriicksichtigung objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (s. S. 27) 34.000,00 EUR

Der Vergleichswert betragt rd. 121.000,00 EUR

Die m? Wohnfléche ist der Aktenlage entnommen und konnte nicht gepriift
werden. Diese Angaben dienen lediglich als Berechnungsgrundlage fiir das
Gutachten.
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Ermittlung der Objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Um den Vergleichswert zu ermitteln, ist es erforderlich, dass die besondere
objektspezifische Marktanpassung zur subsididren Beriicksichtigung ,,besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale* erfolgt.

Baumingel und Bauschidden sind nur insoweit zu beriicksichtigen, wie der Markt
sie beurteilt. Instandhaltungsriickstau nur soweit, wie er noch nicht durch
Einordnung in die Baualtersklasse beriicksichtigt wurde. Bei Berlicksichtigung
der Ausfiihrungen unter Punkt 3.5 des Gutachtens (zunédchst ohne Risikoabschlag)
und auch unter Beriicksichtigung der energetischen Eigenschaften und des nicht
nutzbaren Aufzugs wird hierfiir sachverstindig ein Abzug von ca.

16.00,00 EUR
festgelegt.

Die vorhandene Instandhaltungsriicklage findet hierbei Beriicksichtigung.

Da die Wohnung nicht besichtigt werden konnte und somit der Zustand nicht
bekannt ist, erfolgt hierfiir ein Risikoabschlag fiir unbekannte Mingel in Hohe
von ca.

15.00,00 EUR

Ferner erfolgt noch ein weiterer Risikoabschlag fiir verdeckte Méngel fiir den
nicht begehbaren Kellerraum und die nicht begehbaren Gemeinschaftsflachen in
Hoéhe von ca.

3.000,00 EUR

Somit erfolgt noch ein Gesamtabzug von ca. 34.000,00 EUR fiir die
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
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8. Ertragswertermittlung (§8§ 17 bis 20 ImmoWertV)

8.1 Allgemeines

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt.

Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen Verédnderungen unterliegen
oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdigen abweichen, kann der
Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrige ermit-
telt werden.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage wird
der Ertragswert aus dem ermittelten Bodenwert (§16) und dem um den Betrag der
angemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisier-
ten Reinertrags ermittelt.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jadhrlichen Rohertrag abziiglich Bewirtschat-
tungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemifler Bewirt-
schaftung und zuléssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung
nach § 20 maBgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertridge ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Der vorldufige Ertragswert (§§17-20 ImmoWertV) bedarf, falls noch nicht
berticksichtigt, der Marktanpassung. Die Marktanpassung beriicksichtigt die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt. In der Regel ist die
Marktanpassung durch die Wahl des Liegenschaftszinssatzes bereits geniigend
gewlirdigt.

Um den endgiiltigen Ertragswert zu erhalten, muss noch die subsididre Beriick-
sichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale erfolgen.

Dies konnen sein:

- wirtschaftliche Uberalterung,
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
- von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrége

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen aber auch sein:

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge von Restfertigstellungs-
bedarf, unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bauschiden und Bau-
mingel, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrages oder
durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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Das Ertragswertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung wirtschaft-
licher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes auf-
grund der erzielbaren Ertrage wider.

Bei allen Ertragswertermittlungen ist grundsétzlich von den am Wertermittlungs-
stichtag marktiiblich erzielbaren Ertrdgen auszugehen.

Dies konnen sowohl die tatsdchlichen Mietertrige als auch insbesondere die
ortsiiblichen Ertrige sein.

Als eine der Grundlagen zur Ermittlung der marktiiblich erzielbaren Miete wird
u. a. auch der Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen beriicksichtigt.

Unter Beachtung der konjunkturellen Lage auf dem Wohnungsmarkt, sowie der
Gegebenheiten der Wohnung (Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)
wird zum Bewertungsstichtag ein marktiiblich erachteter Rohertrag angesetzt.

Der alterswertgeminderte Aufwand fiir die InstandsetzungsmafB3nahmen, sowie fiir
die Beseitigung der Baumédngel und Bauschidden, die gegebenenfalls notwendig
sind, um einen maingelfreien Zustand zu erreichen, werden im Ertragswertver-
fahren bei der Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale geregelt. Ebenso werden hier weitere anfallende Kosten in Ansatz
gebracht. Diese sind erst im Anschluss an die Marktanpassung zu be-
riicksichtigen (§8 Abs.2 ImmoWertV).

Die Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) definiert in § 14 Abs. 3 die
Liegenschaftszinssitze ,,als die Zinssitze, mit denen Verkehrswerte von Grund-
stiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie
sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Rein-
ertrage flir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bertlicksichtigung
der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsitzen des Ertragswertver-
fahrens (§§17-20) abzuleiten®.

Bei dieser Wertermittlung wird lediglich der vorliufige Ertragswert ohne
weitere Anpassungen (auch ohne Beriicksichtigung der objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale!!) ermittelt, um die Renditeeigenschaften dieses
Objektes in Ansitzen darzustellen.

Hierbei wird unterstellt, dass sich die Wohnung in einem vermietbaren
Zustand befindet.
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8.2 Gebiudedaten

Bei ordnungsgemaéfBer Instandhaltung wird fiir dieses Bewertungsobjekt eine
durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren
angenommen.

Den vorhandenen Angaben entsprechend, weist das Gebdude folgende Daten auf:

Art: Wohnungseigentum

Fertigstellung ca. 1965

Tatsdchliches Alter zum Stichtag ca.: 56 Jahre
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 24 Jahre

Geschitzte Restnutzungsdauer unter

Berticksichtigung des Bau- u.

Unterhaltungszustandes und der

wirtschaftlichen Verwendbarkeit im

Mittel in Jahren rund: 30 Jahre

somit wird bei den nachfolgenden
Berechnungen ein Alter von 50 Jahren
zugrunde gelegt

Wohnfliche (WF) in gm ca.: 117

Diese im Gutachten angewandten Flidchen sind nur als Berechnungsgrundlage
fiir die weitere Wertermittlung bestimmt.
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8.3 Tatsichliche Ertrige

Die Wohnung wird vom Eigentiimer oder einem Verwandten des Eigentiimers
bewohnt (ungesicherte Auskunft). Ertrage sind nicht bekannt.

8.4 Marktiiblich erzielbare Miete

Fiir die Ertragswertberechnung ist die marktiiblich erzielbare Miete am Qualitats-
stichtag von Bedeutung.

Dabei weist der aktuelle Mietspiegel (2020) von Wuppertal fiir Wohnungen, die
im Zeitraum von 1961 bis 1977 bezugsfertig wurden bei einer Gro3e von 90 qm
bis 150 gm eine Preisspanne von 4,69 EUR bis 6,21 EUR aus.

Bezogen auf das zu bewertende Eigentum unter Beriicksichtigung der Gegeben-
heiten wird hier als marktiiblich und nachhaltig erzielbare Miete der Wert von
5,70 EUR / qm fiir die Wohnung festgelegt.

Die vermietbare Fldche wird mit (gerundet) 117 gqm zugrunde gelegt.
Insgesamt wird unterstellt, dass sich die Wohnung in einem vermietbaren Zustand
befindet.
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8.5 Verwalterauskunft

Da verstidndige Erwerber von Wohnungseigentum immer mehr dazu iibergehen,
die Bewirtschaftungskostensituation der Eigentiimergemeinschaft zu erfragen und
zum Gegenstand ihrer Kaufentscheidung zu machen, ist es iibliche Praxis der Un-
terzeichnerin, die jeweilige WEG — Verwaltung anzuschreiben und entsprechende
Auskiinfte einzuholen.

GemaB schriftlicher Auskunft vom 26.05.2021 und 06.10.2021
wurden keine Sonderumlagen beschlossen

bestehen keine Ertrdge aus Gemeinschaftseigentum

bestehen keine wertrelevanten Eigentiimerbeschliisse

sind keine Zahlungen nach dem Kommunalabgabengesetz (KAB NW)
angekiindigt

betrdgt das Hausgeld fiir die Wohnung 399,00 EUR/Monat

Ein Energicausweis ist am 21.11.2018 erstellt worden. Aussteller ist die McMak-
ler GmbH, Dipl.-Ing. Tim Sommerwerk, 10119 Berlin.

Der Energieverbrauchskennwert betrédgt fiir das Gebdude 113,3 kWh(m?.a). Hier-
in ist der Energieverbrauch fiir Warmwasser enthalten.

Vorgénge zu dem Grundstiick bei denen Behorden beteiligt waren, liegen nicht
vor. Die Instandhaltungsriicklage der Gemeinschaft betrdgt zum 31.12.2020
Angaben gemaiB ca.

9.189.64 EUR

Ferner besteht ein Bausparguthaben (BHW) mit einem Stand zum 31.12.2020
Angaben gemél} von

45.410.34 EUR

Die Firma XXXXXX XXXXXXXX — XXXXXXXXXX XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXXXXX

ist fiir die Hausverwaltung zustdndig.
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8.6. Ertragswert

Marktiiblich erzielbarer Ertrag
Wohnung 117 gm 5,70 EUR/ gm 666,90 EUR
Monatlicher Rohertrag rd 667,00 EUR
Wohnung 12 x 666,90 EUR 8.002,80 EUR
Jahresrohertrag rd 8.003,00 EUR
Ubliche Bewirtschaftungskosten fiir
- Instandhaltung

Wohnungseigentum 117 gm x 11,70 EUR/gm 1.368,90 EUR
- Verwaltung

Wohnungseigentum 358,00 EUR 358,00 EUR
- Mietausfallwagnis

Wohnungseigentum 2 % x 8.003,00 EUR 160,06 EUR

1.886,96 EUR

somit rd. 23,5% 1.887,00 EUR

Die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung
und Mietausfallwagnis sind dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses in der Stadt Wuppertal entnommen. Diese sind nach dem Modell der

AGVGA.NRW ermittelt worden.

Jahresrohertrag rd.

abziigl. Bewirtschaftungskosten rd.

8.003,00 EUR

1.887,00 EUR
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Jahresreinertrag 6.116,00 EUR
abzgl. Bodenertragsanteil
(eb-frei)
3,5% von  20.900,00 EUR 731,50 EUR
5.384,50 EUR
Reinertrag des Gebiudes rd. 5.385,00 EUR

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat fiir vermietetes
Wohnungseigentum Liegenschaftszinssitze in der Spanne von 1,0 — 7.8 %
beschlossen. Der Liegenschaftszins orientiert sich an der Renditeerwartung und
Risikoeinschitzung des Objektes. Aufgrund der GroBle und Lage, der
Vermietbarkeit, der Restnutzungsdauer, des Modernisierungszustands und der
sonstigen Gegebenheiten ist fiir das Bewertungsobjekt ein Liegenschaftszins von

3,5 % anzusetzen.

Bei einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von 3,5%
betrdgt der Rentenbarwertfaktor: 18,39
Zusammenfassung der Reinertrige

5.385,00 EUR X 18,39 99.030,15 EUR
Gebiudeertragswert rd. 99.000,00 EUR
zzgl. Bodenwert 20.900,00 EUR
vorlaufiger Ertragswert 119.900,00 EUR
Vorliufiger Ertragswert rd. 120.000,00 EUR
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9. Verkehrswertermittlung

9.1 Wertfindung

Der Vergleichswert hat immer dann eine besondere Bedeutung fiir die Ableitung
des Verkehrswertes, wenn er sich auf den Vergleich von Objekten mit im Wesent-
lichen iibereinstimmenden Wertmerkmalen beziehen kann und geniigend Ver-
gleichskaufpreise vorliegen, sodass Immobilienrichtwerte gebildet werden konnen.
Dies ist hier der Fall. Fiir das Bewertungsgrundstiick wurden anwendbare
Immobilienrichtwerte vom Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal gebildet.
Somit ist hier das Vergleichswertverfahren als wertbildendes Verfahren
anzuwenden

Mit der Ertragswertberechnung wird bei dieser Bewertung lediglich die
Vermietungssituation dargestellt und entsprechend gewlirdigt. Die Ertrags-
wertermittlung hat beim (vorlaufigen Ertragswert!!) eine Abweichung nach unten
gegeniiber dem Vergleichswert ergeben.

Dies ist auch u.a. sicherlich darin begriindet, dass Wohnungen in dieser Grof3e
iiberwiegend von Eigentiimern selbst bewohnt werden und somit der
Eigennutzung dienen, wodurch sicherlich eine gro3ere Bereitschaft vorhanden ist,
bei den extrem gestiegenen Immobilienpreisen der vergangenen Jahre mitzuhalten.
Dieses spiegelt sich in den vorliegenden Kaufpreisen wider.

Wie schon bei der Vergleichswertermittlung aufgefiihrt, sind die Preise fiir
Eigentumswohnungen in den vergangenen Jahren um ca. 7 bis 8 % jéhrlich
gestiegen. Dieser Umstand hat auch unter Betrachtung des Zeitpunkts des
Wertermittlungsstichtags im laufenden Jahr 2021 eine weitere Marktanpassung
erforderlich gemacht, die beriicksichtigt wurde.

Mit dem vorldufigen Ertragswert (ohne weitere Anpassungen!!) wird lediglich die
Vermietungssituation (ohne Beriicksichtigung des Risikos wegen fehlender
Innenbesichtigung) dargestellt. Anzumerken ist auch noch, dass bei entsprechend
hoheren Investitionen auch hohere Mieten erzielt werden konnten.

Unter Berticksichtigung dieser Gegebenheiten und bei Abwégung der allgemeinen
zurzeit kritischen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und unter
Berticksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des
zu bewertenden Grundstiicks wird der Verkehrswert fiir dieses Bewertungs-
grundstiick mit

121.000,00 EUR

ermittelt.
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9.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert

fiir den 95/ 1.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstiick

Gemarkung Elberfeld
Flur 394

Flurstiick 47
Niitzenberger Strafie 79
42115 Wuppertal

verbunden mit dem Sondereigentum an der
im 2. Obergeschoss rechts gelegenen Wohnung

nebst Balkon und Kellerraum im 1. Untergeschoss
im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnet

wird unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage
auf dem Grundstiicksteilmarkt fiir Wohnungseigentum zum Qualitétsstichtag
(Wertermittlungsstichtag), dem 14.10.2021, festgestellt mit

121.000.00 EUR

in Worten: einhunderteinundzwanzigtausend Euro

(damit ergibt sich ein Wert von rd. 1.034,00 EUR/qm Wohnfléche einschlieBlich Grund und Boden)

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen
Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und, dass ich das Gutachten
nach dem aktuellen Stand der Kenntnis iiber die wertrelevanten Umstidnde angefertigt
habe.

Sprockhével, den 10.12.2021 Dipl. Ing. Mechthild Viethaus
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Sachyersténg%igbﬁlp Dipl.-Ing. M. Viefhaus
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Sachverstandigenbiiro Dipl.-Ing. M. Viefhaus

Treppenhaus mit Notausstieg im DG

i

Detail Fassade 2.0G u. 3.0G rechts

Nachbarbebauung
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