Sachverstandigenbiiro ﬁ
Dipl.-Ing. Roswitha Harnach ‘ '
)y

Von der Industrie- und
Handelskammer zu Dortmund
offentlich bestellte und

Amtsgericht Wuppertal vereidigte Sachversténdige fiir
. . die Bewertung von bebauten
Justizzentrum Eiland 2 und unbebauten Grundstiicken
42103 Wuppertal
Dipl.-Ing.

Roswitha Harnach

Chemnitzer StralBe 38-40
44139 Dortmund

Fon 02 31.55 74 09 34
Fax 02 31.55 74 09 35
31.07.2025

In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich keine Anlagen
(Teilungserkldarung, Amtsauskiinfte etc.).

Das Originalgutachten kann nach vorheriger telefonischer Anmeldung in der
Geschiftsstelle des Amtsgerichts eingesehen werden.

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 Baugesetzbuch

des 61,83/10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick, Gemarkung Elberfeld, Flur 5,
Flurstiick 1801, Gebdude- und Freifliche, Hans-Bockler-Strae 147-153, Rottgen 141-175,
in 42109 Wuppertal,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Hause Rottgen 143 im 2. Obergeschoss Mitte
gelegenen Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 34 bezeichnet

Geschéaftsnummer: 400 K 149/24
Art der Liegenschaft: Eigentumswohnung
Verkehrswert: 82.000,00 Euro

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 43 Seiten.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2851/25 Seite 2 /43

Inhaltsverzeichnis
1. AUFGADENSTEIIUNG ... ettt e e e e e e e e e e e e e eeeae 3
2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse ...........ooooviiiiiiiiiiiiiiiiee e, 4
3. Grundlagen des GUIACHTIENS ..........uiiiiii e e e et 5
4. GrundstlcksbesChreibDUNG ........oooo e 6
4.1. Lage und BiNDINAUNG .......ooooiiiiii et e e e e e e e e e e eeannes 6
A o= g Y] P-4 1= o R PEEPPRRRR SRR 8
4.3. ErschlieBUNGSZUSTANG .........ooiiiiiiiiiiiiiii e e e e e eeenes 10
4.4. Rechtliche Gegebenheiten ... 11
5. GebaAUdebeSCRIeiDUNG ... 14
5.1, AusfUhrung und AUSSTattUNG .......oooiiii e 14
5.2, Ausbau und AUSSTAIIUNG ......cooii e 16
5.3. Baulicher ErhaltungsSzustand ...............uuuiiiiiiiiiii e 17
6. VerkehrswertermittIUNg ..o e eeees 18
6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ... 18
6.2. BodenwertermMittlung .........ooooiiiiiiii e 19
6.3. VergleichSwertermittlung .............ooooiiiiiiiii e 20
6.4. Ertragswertermittiung ... 22
6.5. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale .............cccccooiiiiiiiiiiii, 25
Y =14 1= T =T o SRR 26
8. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des GrundbucChs ...........cccccoiiiiiiiiiiiiiiiiii. 28
S TR N o] = Vo = o 29
Anlage 1 — LiteraturverZeiChNis ........ oo e e e 29
Anlage 2 — Massenber€ChNUNG .......oouuuii i e e eeaaas 30
Anlage 3 — BauzZEIChNUNGEN ..........i i e e e e e et e e e e e et eeaa e eaans 31
Anlage 4 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal .............eeiiiiiiiiiiiiicee e, 34
Anlage 5 — Auszige aus den TeillungsSerkIAruNgen ...........coiiiiiiiiiii i e e e 35

Anlage 6 — FOtodokumentation ............oooiiiiii e 36



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2851/25 Seite 3 /43

1.

Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 26.05.2025 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des Wohnungseigentumsrechts mit der Grundbuchbezeichnung
Wohnungsgrundbuch von Elberfeld Blatt 30321,

61,83/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiuck Gemarkung Elberfeld, Flur 5, Flurstick
1801, Gebaude- und Freiflache, Hans-Béckler-Stralte 147-153, Rottgen 141-175,

verbunden mit dem Sondereigentum der im Hause Réttgen 143 im 2. Obergeschoss Mitte ge-
legenen Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 34 bezeichnet,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 04.07.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: Eigentumswohnung

61,83/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick in 42109 Wuppertal,
Hans-Bdckler-Stralte 147-153, Réttgen 141-175, Gemarkung Elberfeld, Flur 5, Flurstiick 1801,
Gebaude- und Freiflache,

verbunden mit dem Sondereigentum der im Hause Réttgen 143 im 2. Obergeschoss Mitte ge-
legenen Wohnung nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 34 bezeichnet

Grundsticksflache: 13.451 m?

Bodenwert anteilig:

. Miete
Nutzungsart | Wohnflache — —
marktiblich tatsachlich
Wohnen 64 m? 484,48 € A
Baujahr: Ca. 1972 Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz:

Bewirtschaftungskosten:

Jahresrohertrag:

Vorlaufiger

Vergleichswert:

3,0 %

rd. 5.800,00 €

92.000,00 €

Restnutzungsdauer:

Verwaltung:
Instandhaltung:
Mietausfallwagnis:

Jahresreinertrag:

Vorlaufiger
Ertragswert:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Erforderliche Instandsetzungen

Verkehrswert:

82.000,00 €

Wertermittlungsstichtag:

21.000,00 €

80 Jahre
30 Jahre

rd. 420,00 €
rd. 880,00 €
rd. 116,00 €

rd. 4.400,00 €

95.000,00 €

-10.000,00 €

04.07.2025
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:
Grundstiicksmarktbericht fur die Stadt Wuppertal fir 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 10.06.2020

Auszuge aus der Bauakte
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.06.2020
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 07.07.2020
Bescheinigung tber den ErschlieRungs- und Strallenbaubeitrag vom
10.06.2020

Sonstige Auskunfte: Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Elberfeld Blatt 30321
Abdruck vom 03.01.2025

Teilungserklarung vom 11.09.1989/28.11.1989

Auskiinfte des Wohnungseigentumsverwalters

Ortsbesichtigung: 04.07.2025

Hinweis: Zur Ortsbesichtigung war lediglich das Gebaude Roéttgen 143, in dem
die zu bewertende Wohnung liegt, zuganglich.
Das Ubrige Gemeinschaftseigentum war bis auf die AuRenanlagen
nicht zuganglich.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Wuppertal im Ortsteil Elberfeld.

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

Ort und
Einwohnerzanhl:

Lage:

Wohn- und
Geschaftslage:

Stadt Wuppertal
ca. 366.000 Einwohner

Ortsteil Elberfeld, nordéstlich des Stadtzentrums von Wuppertal.
Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4,0 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 46 ist ca. 3,0 km entfernt.

Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs befinden sich
in unmittelbarer Nahe.

Die StralRe Roéttgen und die Hans-Bockler-Stralde sind jeweils
innerortliche Durchgangsstralten mit mittlerem Verkehrsaufkommen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt im Einkaufszentrum
Rottgen mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungsbetrie-
ben sowie Arztpraxen und Wohnungen. In dem Einkaufszentrum
befinden sich aulerdem eine Stadtteilbibliothek und ein Hallen-
schwimmbad, zugehorig ist auch ein Parkhaus.

Ein groRer Teil der gewerblich zu nutzenden Flachen, insbesondere
Ladenflachen, stand zum Stichtag der Wertermittlung leer.

In der Umgebung des Einkaufszentrums befinden sich tberwie-
gend mehrgeschossige Wohnhauser.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2851/25 Seite 7 /43

Auszug aus dem Stadtplan (ohne Malstab)

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.

Grundstucksbezeichnung:

Grundstiickszuschnitt:

Grundstulicksflache:

Topografie:

Gemarkung Elberfeld
Flur 5
Flurstick 1801

Eckgrundstiick, unregelmafRig

13.451 m?

Hanglage, nach Siiden 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:

Bodenverhaltnisse:

Stralle Rottgen und Hans-Bockler-StralRe jeweils als 6ffentliche
StralRenflache

Vollstandig ausgebaut, ausgewiesene Parkmaoglichkeiten im
StralRenraum

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stralien und
Verkehr, ist fur das Grundstiick Hans-Bockler-Stral3e 147-153,
Rottgen 141-175 ein Erschliefungsbeitrag nach den Bestim-
mungen des Baugesetzesbuches nicht mehr zu zahlen.

Beitrage nach Kommunalabgabengesetz NW fur
stral’enbauliche Malinahmen bleiben dadurch unberihrt.

Wasser, Abwasser, Strom, Fernwarme

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behorde, sind fiir das Grundstiick Hans-Bockler-Stralle 147-
153, Roéttgen 141-175 Altlasten bzw. schadliche Bodenverande-
rungen zur Zeit nicht bekannt, vergleiche dazu auch Anlage 4.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtener-
stellung nicht durchgefihrt.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 2851/25 Seite 11/43

4.4. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Wuppertal
Wohnungsgrundbuch von Elberfeld Blatt 30321

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstlicksqualitat:

Abteilung Il

Lfd. Nr. 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserrohre und Kabel)
Zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke Aktiengesellschaft

Lfd. Nr. 2:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserrohr- und Kabellei-
tung) zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke AG

Lfd. Nr. 3:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserrohre und Kabel)
zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke AG

Lfd. Nr. 4:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wasserrohre und Kabel)
zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke AG

Lfd. Nr. 5:

Dauernutzungsrecht an den im Tief- und Erdgeschoss gelegenen
Raumen, die fur das Hallenschwimmbad genutzt werden und im
anliegenden Aufteilungsplan vom 21.10.1971/22.11.1974 rot ge-
kennzeichnet sind, fir die Stadtgemeinde Wuppertal. Die Ver-
aulerung des Dauernutzungsrechts bedarf der Einwilligung der
Grundstuickseigentimerin. Die Einwilligung ist nicht erforderlich,
wenn das Dauernutzungsrecht an eine Institution des 6ffentlichen
Rechts oder an ein Unternehmen, an dem die Berechtigte die
Mehrheit der Anteile hat, verauRert werden soll und diese nicht
das Versicherungsrecht betreiben. Es ist eine Vereinbarung nach
§ 39 Abs. 1 WEG getroffen.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Vermessung, sind zu
Lasten des Grundstlucks Hans-Bockler-Strale 147-153, Rottgen
141-175 und zu Gunsten der Flurstiicke 1789 und 1790 Abstands-
flachenbaulasten eingetragen.

Zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks und zu Gunsten des Flur-
stiicks 1787, In den Siepen 30, ist eine Baulast fiir eine etwa

437 m? grof3e Flache eingetragen mit der Verpflichtung, diese
Flache dauernd von baulichen Anlagen und sonstigen Hindernissen
freizuhalten und durch den jeweiligen Eigentimer des Baugrund-
stiicks als Stellplatz oder als Platz zur Herstellung von 35 Garagen
nutzen zu lassen.

Besteht nicht.

Baureif
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Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Teilungserklarung:

Das Grundstlick Hans-Bockler-Stralle 147-153, Rottgen 141-175
liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
834 a — Westfalenweg/Sonnenblume.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts gelten die folgenden Fest-
setzungen:

MK  — Kerngebiet

XI — 11-geschossige Bauweise
GRZ -1,0

GFZ -16

g — geschlossene Bauweise.

Nach den im Archiv des Bauordnungsamtes der Stadt Wuppertal
vorliegenden Unterlagen wurde 1972 eine Baugenehmigung zur
Errichtung eines Einkaufszentrums mit Stadtbad erteilt.

1989 wurde die Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Aufteilung
in Wohnungs- und Teileigentum erteilt.

Fir die folgende Wertermittlung wird angenommen, dass das Ge-
baude Roéttgen 143 bauordnungsrechtlich genehmigt ist.

Laut § 1 der Teilungserklarung gehéren zum Gemeinschaftseigen-
tum alle tragenden Mauern und nicht tragenden Innenwande, wel-
che Sondereigentum vom gemeinsamen Eigentum abgrenzen.

Zum Sondereigentum gehdren u. a.:

die Wasserleitungen von den Hauptstrangen an;

die Versorgungsleitungen fir Strom von der Abzweigung ab dem
Zahler;

die Entwéasserungsleitungen bis zur Anschlussleitung an die ge-
meinsame Fallleitung;

die in den einzelnen Einheiten gelegenen Heizungsanlagen je ab
Abzweigung von den Hauptstrangen.

Jeder Sondereigentiimer darf die Nutzung seines Sondereigen-
tums ohne Mitwirkung der Gbrigen Sondereigentimer andern, so-
weit 6ffentlich-rechtliche Vorschriften dem nicht entgegenstehen
bzw. erforderliche 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen erteilt sind.

Die Sondereigentimer dirfen die im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Raume des Gebaudes und das Grundstuck nicht
eigenmachtig verandern, dies gilt auch fir den Aul3enanstrich des
Gebaudes, der Fenster und der Abschlusstuiren.

Jeder Sondereigentimer ist befugt, die seiner Nutzung unterlie-
genden Raumlichkeiten ohne Zustimmung Dritter umzubauen und
zu verandern, vorbehaltlich offentlich-rechtlicher Vorschriften. Das
Gemeinschaftseigentum ist jeweils unverzuglich in ein ordnungs-
gemalen Zustand zu versetzen.
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Die berufliche oder gewerbliche Nutzung der Wohnungseigen-
tumseinheiten ist zulassig, soweit 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
dem nicht entgegenstehen bzw. erforderliche 6ffentlich-rechtliche
Genehmigungen erteilt sind.

Zum Zwecke der Kostenumlage wurden unterschiedliche Abrech-
nungseinheiten gebildet, das zu bewertende Wohnungseigentum
bildet demnach mit allen Gbrigen Wohnungen sowie einschlief3lich
einiger der gewerblich genutzten Einheiten eine eigene Abrech-
nungseinheit.

Das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung richtet sich nach
der Grole des jeweiligen Miteigentumsanteils.

Gemal 1. Nachtrag zur Teilungserklarung wird die Erhaltungsriick-
lage so angelegt, dass die jeweiligen Abrechnungseinheiten eine
eigene Instandhaltungsricklage bezahlen, Reparaturen aus der
Instandhaltungsricklage mussen dann aus den jeweiligen Abrech-
nungseinheiten bezahlt werden. Als Abrechnungseinheit wurden
gebildet:

« Erhaltungsricklage Wohnungen;
« Erhaltungsricklage Gewerbe;
« Erhaltungsricklage Parkhaus.
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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 durchgefiihrt wurden.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen sowie Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung des Baujahres.

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

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadli-
che Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Wohn-
und Geschaftshaus mit gewerblicher Nutzung im Unter- und Erdgeschoss und Wohnun-
gen in den daruber liegenden Geschossen.

In dem Wohn- und Geschaftshaus sind insgesamt 9 Wohnungen vorhanden, au3erdem
gewerbliche Nutzungseinheiten im Untergeschoss.

Art des Gebaudes: 4- bis 5-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus
Flachdach
Unterkellert
Anzahl der Wohn- und Gewerblich zu nutzende Einheiten im Erd- und Unter-
Nutzungseinheiten: geschoss

9 Wohnungen in den daruber liegenden Geschossen

Baujahr: Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen
ca. 1972
Rohbau:

Aulenwande: Massiv, teilweise mit Fassadenplatten bekleidet, im Erdge-
schoss mit Verblendmauerwerk, teilweise Schieferbeklei-
dung

Innenwande: Teilweise massiv, teilweise als Leichtbauwande

Geschossdecken: Stahlbeton

Dach:

Tragwerk des Daches: nicht bekannt

Dachform: Flachdach
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Dacheindeckung:

Dachentwéasserung:

Ausbau:
Treppenhaus:
Bdden:

Wande:

Decken:

Tiren:

Fenster:

Kellergeschoss:
Bdden:
Wande:
Decken:

Tiren:

Heizung:

SchweilRbahn

Kunststoffrohr, innenliegend

Treppenlauf massiv, Belag aus Betonwerkstein
Betonwerksteinplatten

Im Eingangsbereich teilweise mit Steinzeugplatten, ansons-
ten Verputz und Anstrich

Verputz und Anstrich

Hauseingangstur als Leichtmetallrahmenkonstruktion mit
Lichtausschnitten

Wohnungseingangsturen als Holzwerkstofftliren mit be-
schichteter Oberflache, Holzzargen

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Betonoberflache

Uberwiegend Fugenglattstrich, teilweise unverputzt
Unbekleidet

Zugangsturen als Stahltiren, zu den Abstellrdumen der

Wohnungen als einfache Holzlattenkonstruktion

Uber Blockheizkraftwerk der Wuppertaler Stadtwerke
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5.2. Ausbau und Ausstattung

Die zu bewertende Wohnung besteht laut Teilungsplan aus Wohnraum, Kuche, Diele, Bad,
Abstellraum, Schlafraum und Loggia.

Hinweis: In der Ortlichkeit wurden nachtréglich Grundrissdnderungen vorgenommen, der
Schlafraum wurde durch eine Leichtbauwand unterteilt und der Zugang zur Kuche veran-

dert.

Grundrissgestaltung:

Fenster:

Boden:

Wande:

Decken:

Tiren:

Installationen:
Elektro:

Sanitar:

Heizung:

Ausrichtung und GréRRe der zur Wohnung zugehdrigen Raume:

Kiche: 8,0 m? Nordwesten
Wohnraum: 24 5 m? Slidosten

Schlafen: 18,5 m? Nordwesten
Diele: 7,5 m? innenliegend
Bad: 3,5 m? innenliegend
Abstellraum: 1,0 m2 innenliegend

Loggia, Grundflache: 5,5 m? Sudosten

Die Wohnflache betragt insgesamt rd. 64 m?2.

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

Wohnraum und Schlafraume mit Parkettboden, ansonsten
Fliesenbelag

Bad umlaufend ca. 2 m hoch, im Spritzwasserbereich der
Dusche raumhoch mit Wandfliesenbelag, Kliche mit Fliesen-
spiegel im Bereich der Spiile, tUbrige Wandflachen mit Verputz
und Anstrich

Verputz und Anstrich

Wohnungseingangstur als Stahltur, zum Wohnraum und zum
Schlafraum jeweils als Ganzglastir, ansonsten Holzwerkstoff-
tiren mit beschichteter Oberflache, Holzzargen, zwischen den
Schlafrdumen als Schiebetur

Einfache, zeitgemafRe Ausstattung, Gegensprechanlage

Bad mit bodengleicher Dusche, Hange-WC mit Unterputzspul-
kasten, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss

Uber Fernwarme
Teilweise Flachheizkorper, teilweise Rippenheizkdrper,
Thermostatventile, Warmemengenzahler
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5.3. Baulicher Erhaltungszustand

Dieses Gutachten enthalt kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten, dementspre-
chend wurden keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des Gebau-
des, der Beschaffenheit des Untergrundes sowie von Baumaterialien o. a. durchgefihrt.
Das Bauwerk wurde ebenfalls nicht auf schadstoffbelastete Baustoffe untersucht.

Die vorgenannten Untersuchungen konnen ausschlie3lich von entsprechenden Fach-
gutachtern vorgenommen werden.

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

In der zu bewertenden Wohnung waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung Feuchtean-
zeichen vorhanden, Ursache ist nach Auskunft zur Ortsbesichtigung eine Leitungslecka-
ge in der Nachbarwohnung. Demnach gab es einen massiven Wassereintritt, im Wohn-
raum hat sich dadurch grof3flachig das Parkett vom Untergrund abgeldst, im Sockelbe-
reich einiger Wandflachen sind Verfarbungen mit Schimmelpilzbildung vorhanden. Zur
Ortsbesichtigung konnte messbare Feuchtigkeit nicht festgestellt werden.

Unter dem Hange-WC im Bad sind Verfarbungen vorhanden.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war die Fassade des Wohn- und Geschaftshauses in
den oberen Geschossen eingertistet. Nach Auskunft des WEG-Verwalters werden an
dem Gebaude Beton- und Oberflacheninstandsetzungsarbeiten durchgefihrt.

In dem Laubengang als Zugang zu der Wohnung wurden zum Ortstermin Abplatzungen
an den Unterzugen festgestellt, der Bewehrungsstahl lag frei und wies bereits Korrosi-
onsschaden auf. Die derzeit durchgefiihrten Sanierungsarbeiten dienen zur Behebung
auch der vorgenannten Schaden.
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6. Verkehrswertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist gemaf § 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 Wertermittiung 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 geflhrt, in
die u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen
Abschriften von Kaufvertragen tbernommen werden.

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

Der Gutachterausschuss ermittelt und veroffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fur die 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 Einflussgré3en und Rechenab-
lauf den vorherrschenden Marktlberlegungen entsprechen.

Aulerdem sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhéngige Verfahren zur
Bewertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermitt-
lungsergebnisses.

Eigentumswohnungen werden sowohl zur Eigennutzung als auch als Renditeobjekt zur
Vermietung erworben.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird deshalb das Ertragswertverfahren auf der Grund-
lage der erzielbaren Mieteinnahmen durchgefuhrt.

Als zusatzliches Verfahren wird das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der vom
Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal abgeleiteten Immobilienrichtwerte durchge-
fuhrt.
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6.2. Bodenwertermittlung

GemalR Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu er-
mitteln (vgl. § 15 Abs. 1 ImmoWertV).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst
werden, da fur sie im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstlicksgestalt bewirken entsprechende
Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Bodenrichtwert

Das Wohn- und Geschaftshaus Rottgen 143, in der sich die zu bewertende Wohnung be-
findet, liegt in einer Zone, fur die zum Stichtag 01.01.2025 ein Bodenrichtwert in Hohe
von 255,00 €/m?
ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Mischgebiet
Geschosszahl — VI
Geschossflachenzahl — 1,1

Beitragszustand ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstlcksflache gesamt 13.451 m?
Bodenrichtwert 255,00 €/m?
Bodenwert 3.430.005,00 € rd._3.430.000,00 €

Der Bodenwertanteil kann anhand der Miteigentumsanteile ermittelt werden, wenn der
relative Anteil des Wohnungs- und Teileigentums am Gesamtobjekt mit den Miteigen-
tumsanteilen Ubereinstimmt. Fir die folgende Berechnung des Bodenwertanteils wird vor-
ausgesetzt, dass die Ubereinstimmung der Miteigentumsanteile mit den Wohn- und
Nutzflachen besteht.

Der Bodenwertanteil fur die zu bewertende Wohnung wird wie folgt ermittelt:

Bodenwert gesamt 3.430.000,00 €
Miteigentumsanteil 61,83 / 10.000
Bodenwert anteilig 21.207,69 € rd. 21.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2851/25 Seite 20/43

6.3. Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren als Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei
einer ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren
zuverlassige Werte.

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal eingeholt, die erhaltene Auskunft enthalt
ausschlief3lich Kaufpreise von Eigentumswohnungen in dem Objekt Hans-Bdckler-Stralie
147-153, Rottgen 141-175.

Die Auskunft enthalt zudem das Kaufdatum, die Hohe des Kaufpreises, die Miteigentums-
anteile und die Nummer des Aufteilungsplans. Die Auswertung der Kaufpreise erfolgt auf
der Grundlage der angegebenen Miteigentumsanteile.

Die Kaufpreise wurden durch den Gutachterausschuss wie folgt mitgeteilt:

Lfd. | Kauf- ME Abweichung
Nr. [ datum Kaufpreis | Zahler  Nenner | Vermietung | €/MEA | Mittelwert
1 2020 |109.400,00 €| 85,25 | 10.000,00 (unvermietet [1.283,28 -5
2 2020 |117.000,00 €| 74,94 | 10.000,00 [unvermietet |1.561,25 15
3 | 2020 | 54.000,00 €| 51,52 | 10.000,00 |unvermietet |1.048,14 -23
4 | 2020 | 75.000,00€| 71,2 | 10.000,00 [unvermietet [1.053,37 -22
5 | 2021 |142.000,00 €| 85,25 | 10.000,00 |unvermietet |1.665,69 23
6 | 2021 | 76.600,00 €| 73,07 | 10.000,00 |unvermietet |1.048,31 -23
7 | 2021 | 88.500,00 €| 61,83 | 10.000,00 |unvermietet |1.431,34 6
8 | 2022 | 80.500,00€| 57,15 | 10.000,00 |unvermietet |1.408,57 4
9 | 2022 |109.600,00 €| 92,74 | 10.000,00 |unvermietet |1.181,80 -13
10 | 2022 |115.000,00 €| 85,25 | 10.000,00 |unvermietet |1.348,97 -1
11 | 2022 |119.900,00 €| 73,07 | 10.000,00 |unvermietet |1.640,89 21
12 | 2023 | 85.000,00€( 71,2 | 10.000,00 |unvermietet [1.193,82 -12
13 | 2023 |129.000,00 €| 85,25 | 10.000,00 |unvermietet [1.513,20 12
14 | 2023 |119.000,00 €| 74,01 | 10.000,00 |unvermietet |1.607,89 19
1.356,18

Die Abweichungen vom durchschnittlichen Kaufpreis betragen zwischen — 23 % und
+ 23 %.

Eine Abhangigkeit der Hohe des Kaufpreises vom Kaufdatum oder von der Wohnungs-
grélie konnte aus den vorliegenden Kaufpreisen nicht abgeleitet werden.
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Zur Ermittlung des Vergleichswertes wird der Mittelwert in Hohe von rd. 1.356,00 €/Mitei-
gentumsanteil angenommen.

Zu berucksichtigen ist die durchgefiihrte Modernisierung der Wohnung, die nach sachver-
standiger Einschatzung von der durchschnittlichen Wohnung aus der vorgenannten Kauf-
preisauswertung abweicht.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat im Zusammenhang mit der Ableitung
der Immobilienrichtwerte fur Eigentumswohnungen einen Umrechnungskoeffizient fur ei-
nen abweichenden Ausstattungsstandard abgeleitet. Auf dieser Grundlage wird im vorlie-
genden Fall fur die zeitgemale und teilweise hochwertige Ausstattung der zu bewerten-
den Wohnung ein Zuschlag in Hohe von 10 % auf den durchschnittlichen Kaufpreis vor-
genommen:

Ermittlung des Vergleichswertes

Miteigentumsanteile 61,83/ 10.000
Durchschnittlicher Kaufpreis rd. 1.356,00 €/ Miteigentumsanteil
Zuschlag Ausstattung +10% 135,60 €/ Miteigentumsanteil

1.491,60 €/ Miteigentumsanteil

Vorlaufiger Vergleichswert 92.225,63 € rd. _92.000,00 €
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6.4. 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 markttblich verzinst wird, d. h. er stellt ein Mal} fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes bericksichtigt die allgemeinen vom Grundstlcksmarkt erwarteten Ertrags- und Wert-
entwicklungen.

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

Ermittlung des Rohertrages

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist von der nachhaltig erzielbaren ortstiblichen Miete
auszugehen.

Die zu bewertende Wohnung war zum Stichtag der Wertermittlung nicht vermietet. Die zu
erzielende Miete als marktibliche Miete wird auf der Grundlage des zum Stichtag aktuel-
len Mietspiegels fur die Stadt Wuppertal, giltig seit 01.04.2024, ermittelt. Demnach ist fur
Wohnungen mit einem Baualtersbereich zwischen 1961 und 1977 bei einer Wohnflache
von Uber 50 m? bis 90 m? ein Mittelwert von 6,49 €/m? bei einer Spanne von 5,60 €/m? bis
7,35 € /m? Wohnflache angegeben.

Flr besondere Merkmale sind Zu- bzw. Abschlage vorzunehmen:

Parkettboden im Wohn- und den Schlafraumen + 0,42 €/m?

Loggia mit 2,0 m Tiefe + 0,18 €/m?
Baderneuerung/-modernisierung seit 1989 + 0,19 €/m?
Wohnung Uber Aufzug erreichbar + 0,29 €/m2.

Auf dieser Grundlage wird die marktlibliche Miete wie folgt ermittelt:
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Mietwertermittiung gemaR Mietspiegel

Mietwert gem. Mietspiegeltabelle — Mittelwert 6,49 €/m?
Parkett im Wohn- und den Schlafraumen 0,42 €/m?
Loggia mit 2,0 m Tiefe 0,18 €/m?
Baderneuerung/-modernisierung seit 1989 0,19 €/m?
Wohnung Uber Aufzug erreichbar 0,29 € /m?
7,57 €/m?
Miete monatlich 64 m? x 7,57 €/m? 484 .48 €

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit 420,00 € jahrlich angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden gemaR den vorangegangenen Ausfihrungen mit
13,80 €/m? Wohnflache angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird gemaR WertR mit 2 % angenommen.

Restnutzungsdauer

Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen wurde das Wohn- und Ge-
schaftshaus Rottgen 143 ca. 1972 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf Mo-
dellvorgaben des Gutachterausschusses mit 80 Jahren, die Restnutzungsdauer unter
Berucksichtigung der zur Gutachtenerstellung vorliegenden Informationen und Angaben
zum Modernisierungszustand mit 30 Jahren angenommen.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat u. a. Liegenschaftszinssatze fur ver-
mietete Eigentumswohnungen abgeleitet und verdéffentlicht, aus den ausgewerteten Kauf-
fallen wurde ein Mittelwert von 2,9 % bei einer Spanne von 0,5 % bis 6,6 % ermittelt.

Der Auswertung lagen 99 Kauffalle zugrunde.

Die durchschnittliche Miete lag bei 7,20 €/m? Wohnflache, die durchschnittliche Restnut-
zungsdauer bei 39 Jahren und die durchschnittliche Wohnflache bei 67 m2.

Fir die H6he des anzusetzenden Liegenschaftszinssatzes ist die langfristige Renditeer-
wartung mafigeblich.

Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss eines Wohn- und Geschaftshauses.

Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses handelt es sich bei dem hier ausge-
wiesenen Bodenrichtwert in HOhe von 255,00 €/m? um eine mittlere Wohnlage.

Eine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs liegt in unmittelbarer Nahe.

Nach Auskunft zur Ortsbesichtigung wurde die Wohnung in den Jahren 2018 und 2019
umfassend renoviert und teilweise modernisiert. Die Ausstattung ist Uberwiegend zeitge-
maf. Der Schlafraum wurde nachtraglich durch eine Trennwand mit Schiebetir in 2 Rau-
me unterteilt, dadurch sind ein Durchgangszimmer und ein gefangener Raum entstan-
den. Ein Freisitz als Loggia in gut nutzbarer GréRe ist vorhanden.



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2851/25 Seite 24 /43

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Merkmale, insbesondere des Modernisierungs-
zustands, der aufgrund des Leerstands moglichen Eigennutzung, aber auch aufgrund
des teilweise malkigen Wohnumfeldes innerhalb eines Einkaufszentrums mit erheblichen
Leerstand wird der Liegenschaftszinssatz im mittleren Bereich der ausgewiesenen Span-
ne mit 3,0 % angenommen.

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag Wohnung 64m? x 7,57€/m? 484,48 €

gesamt per anno 5.813,76 €
Verwaltungskosten 420,00 € per anno
Instandhaltungsaufwand 883,20 € per anno
Mietausfallwagnis 2% des Jahresrohertrags -1.419,48 €
Reinertrag 4.394,28 €

Verzinsung des Bodenwertes

Anteiliger Bodenwert 21.000,00 €

Liegenschaftszinssatz 3,0% -630,00 €
3.764,28 €

Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz 3,0%

und RND 30 Jahren 19,600

Ertragswert der baulichen Anlagen 73.779,98 €

zzgl. Bodenwertanteil 21.000,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 94.779,98 € rd. 95.000,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie unter Ziffer 5.3. ausgeflhrt sind in der Wohnung umfangreiche Folgeschaden nach
einem Wassereintritt vorhanden, der nach Auskunft zur Ortsbesichtigung durch eine Lei-
tungsleckage in der Nachbarwohnung verursacht wurde. Im Wohnraum hat sich grof3fla-
chig das Parkett vom Untergrund abgeldst, im Sockelbereich einiger Wandflachen sind
umfangreiche Verfarbungen mit Schimmelpilzbildung vorhanden, vgl. auch Anlage 6. Die
Ursache fir die Verfarbungen unter dem Hange-WC im Bad konnte zum Ortstermin nicht
ermittelt werden. Es besteht deshalb Instandsetzungsbedarf. Im Rahmen eines Verkehrs-
wertgutachtens kann eine Kostenschatzung zum Instandsetzungsaufwand nicht durchge-
fuhrt werden, es erfolgt deshalb eine pauschale Wertminderung, die den Schadensum-
fang berlcksichtigt. Da zur Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden konnte, inwieweit
durch den Wasserschaden auch Folgeschaden an verdeckt liegenden Bauteilen vorhan-
den sind, erfolgt zur Bertlicksichtigung dieses Risikos eine pauschale Wertminderung in
Hohe von 10.000,00 €.

Ebenfalls wie unter Ziffer 5.3. ausgefuhrt wurden zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung In-
standsetzungsarbeiten an dem Gebaude durchgefihrt, u. a. auch an dem Flachdach.
Nach Auskunft des WEG-Verwalters sind die entstehenden Kosten durch die vorhandene
Erhaltungsrucklage gedeckt.

Gemal den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen des WEG-Verwalters be-
trug die Erhaltungsrticklage fiir die Wohnungen zum 31.01.2023 rd. 599.000,00 €.

Ebenfalls gemaf den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen betrug das mo-
natliche Wohngeld fiir die zu bewertende Wohnung im Jahr 2023 gemaf vorliegender Ab-
rechnung des WEG-Verwalters rd. 430,00 €, darin sind die Heizkosten enthalten.

Gemal vorliegendem Protokoll der Eigentimerversammlung vom 30.10.2024 wurden
keine BeschllUsse befasst, durch die eine Sonderumlage fur die Wohnungseigentiimer er-
hoben wird.
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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 Wurdigung 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 Marktkonfor-
mitat des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

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

Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstucksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Er-
mittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen vorrangig auf die Wertermittlung im
Vergleichswertverfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfligung stehen.
Das Vergleichswertverfahren berlcksichtigt durch die Auswertung aktueller Kaufpreise die
derzeit vorherrschenden Marktbedingungen.

Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Uberpriifung des ermittelten Vergleichswertes, bei
Verfligbarkeit entsprechender Marktdaten, z. B. Liegenschaftszinssatze, werden auch im
Ertragswertverfahren marktgerechte Verkehrswerte ermittelt.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde mit rd. 92.000,00 € ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert wurde mit rd. 95.000,00 € ermittelt.

Zur Ermittlung des Ertragswertes standen vom Gutachterausschuss aus Kauffallen fur
Eigentumswohnungen im gesamten Stadtgebiet abgeleitete Liegenschaftszinssatze sowie

ein aktueller Mietspiegel zur Verfugung.

Zur Ermittlung des Vergleichswertes stand eine aktuelle Auskunft aus der Kaufpreissammlung
des Gutachterausschusses in der Stadt Wuppertal zur Verfigung, die ausschlieRlich Wohnun-
gen in dem Objekt Hans-Bockler-Stralte 147-153, Rottgen 141-175 enthalt.

Unter Berucksichtigung der verfugbaren Marktdaten, hier insbesondere die Auskunft aus der
Kaufpreissammlung, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes ausschlieBlich aus dem Ver-
gleichswert, da hier die besonderen Merkmale hinsichtlich der Lage in dem Einkaufszentrum
Roéttgen sowie der sonstigen Gegebenheiten berlcksichtigt werden:

Vorlaufiger Vergleichswert 92.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abschlag wegen erforderlicher Instandsetzungen -10.000,00 €

Verkehrswert rd. 82.000,00 €



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 2851/25 Seite 27 /43

Der ausschlieldlich aus dem Vergleichswert abgeleitete Verkehrswert fiir den 61,83/10.000 Mit-
eigentumsanteil an dem Grundstiick Hans-Béckler-Stralte 147-153, Rottgen 141-175 in 42109
Wouppertal

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haus Roéttgen 143 im 2. Obergeschoss Mitte
gelegenen Wohnung nebst Kellergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 34 bezeichnet,

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursttck:
Blatt 30321 Elberfeld 5 1801

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2025 geschatzt auf rd.

82.000,00 €

in Worten: Zweiundachtzigtausend 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 Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Dortmund, 31.07.2025

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

Auftragsgeman wird die Bewertung der in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten
und Beschrankungen separat vorgenommen.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 1 eine beschrankte persdnliche Dienstbar-
keit (Wasserrohre und Kabel) zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke AG eingetragen.

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Das Grundstuick ist vollstandig bebaut, Auswirkungen wegen moéglicher Bebauungsbeschran-
kungen bestehen deshalb nicht. Im Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung ist nach
sachverstandiger Einschatzung eine Wertminderung mit der Eintragung nicht verbunden.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 2 eine beschrankte personliche Dienstbar-
keit (Wasserrohr- und Kabelleitung) zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke AG eingetragen.
Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Das Grundstuck ist vollstandig bebaut, Auswirkungen wegen moglicher Bebauungsbeschran-
kungen bestehen deshalb nicht. Im Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung ist nach
sachverstandiger Einschatzung eine Wertminderung mit der Eintragung nicht verbunden.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 3 eine beschrankte persénliche Dienstbar-
keit (Wasserrohre und Kabel) zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke AG eingetragen.

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Das Grundstiick ist vollstandig bebaut, Auswirkungen wegen moéglicher Bebauungsbeschran-
kungen bestehen deshalb nicht. Im Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung ist nach
sachverstandiger Einschatzung eine Wertminderung mit der Eintragung nicht verbunden.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 4 eine beschrankte persdnliche Dienstbar-
keit (Wasserrohre und Kabel) zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke AG eingetragen.

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Das Grundstuick ist vollstandig bebaut, Auswirkungen wegen moéglicher Bebauungsbeschran-
kungen bestehen deshalb nicht. Im Hinblick auf die bereits vorhandene Bebauung ist nach
sachverstandiger Einschatzung eine Wertminderung mit der Eintragung nicht verbunden.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter der Ifd. Nr. 5 ein Dauernutzungsrecht an den im Tief-
und Erdgeschoss gelegenen Raumen, die fiur das Hallenschwimmbad genutzt werden und im
anliegenden Aufteilungsplan vom 21.10.1971 / 22.11.1974 rot gekennzeichnet sind, fur die
Stadtgemeinde Wuppertal. Die Verauflerung des Dauernutzungsrechts bedarf der Einwilligung
der Grundstlickseigentimerin. Die Einwilligung ist nicht erforderlich, wenn das Dauernutzungs-
recht an eine Institution des 6ffentlichen Rechts oder an ein Unternehmen, an dem die Berech-
tigte die Mehrheit der Anteile hat, verauf3ert werden soll und diese nicht das Versicherungs-
recht betreiben. Es ist eine Vereinbarung nach § 39 Abs. 1 WEG getroffen.

Die Eintragung bzgl. des Dauernutzungsrechts hat keine werterheblichen Auswirkungen auf
das zu bewertende Wohnungseigentum, eine Wertminderung ist deshalb nicht gegeben.
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9. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

(2)

)

(4)

©)

(6)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

Il. BV

WertR 06
Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittlungsverordnung
Fassung vom 14.07.2021

Wertermittlungsrichtlinien
12. Auflage November 2015

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung)
Fassung vom 12.10.1990

Wertermittlungsrichtlinien 2006
Bundesanzeiger-Verlag
12. Auflage 2016
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Anlage 2 — Massenberechnung

Die Berechnung der Wohnflache erfolgte anhand des Teilungsplans. Wie bereits ausgeflhrt
wurde der Wohnungsgrundriss nachtraglich verandert, Teilung des Schlafraums in zwei Rau-
me, die bei der Berechnung unbericksichtigt blieb.

Berechnung der Wohnflache

Wohnung 34

Diele

Bad

Kuche
Wohnen
Schlafen
Abst

Loggia

+

1,30 m
0,10 m
2,10 m
1,20 m

2,20 m
1,40 m

2,20m
5,80 m
2,80 m
1,30 m

2,80 m

Wohnflache Wohnung 34 gesamt

X X X X

x

X

0,95 m
0,95 m
1,75 m
1,90 m

1,80 m
0,25 m

3,65m
4,25 m
6,60 m
0,75 m

200m x 0,25

1,24 m?
0,170 m?
3,68 m?

2,28 m?

3,96 m?

0,35 m?

7,29 m?

3,61 m?
8,03 m?
24,65 m?
18,48 nv?
0,98 m?

1,40 m?

64,43 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Grundriss Kellergeschoss

\: : ‘...I
bl -
“u
g
e
E J i
—F =
.
"' ] e
u : 4 ; II
; g § 4 la . | Y
i i : £
: =1
; “‘n '_i_
1 f‘:if @ /- -]
= = [@“ o SN i
fj@: ! o
=@ -
Il; | sime
p 17 2
= | S E
| i ]
ggoﬂ

®
a

p—— | I

F ;};ﬂ;-ﬂﬁllﬂﬂ.u#

Zeichnung ohne MalRstab
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Grundriss 2. Obergeschoss

Auszug aus dem Teilungsplan
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Zeichnung ohne Mafstab
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Wohnraum
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Grundriss Wohnung Nr. 34

Wie bereits mehrfach ausgefiihrt wurde der Grundriss der Wohnung nachtraglich verandert und
der Schlafraum in zwei Rdume aufgeteilt, vgl. die nachfolgende Darstellung des Grundrisses.

=
i Kiiche

I

Z i ‘
\ <l. I |
| s Wohnraum ‘
| ¥ !

% ’ Diele
1 { o
i ) [ — iy
- [} gt

Schlafen Schlafen | Loggia

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 — Ausziige aus den Teilungserkldrungen

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 6 — Fotodokumentation

I

|

EENRENEREN

EANER

Treppenhaus mit Hauseingangstir Treppenhaus Erdgeschoss
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Treppenhaus Erdgeschoss Personenaufzug

Zugang zur Wohnung uber einen Laubengang Diele mit Wohnungseingangstur
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Diele mit Verfarbungen im Wandbereich, Kiche
messbare Feuchtigkeit war nicht vorhanden

Wohnraum mit Zugang zur Loggia
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Loggia

Schaden am Parkettboden Wohnraum
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Bad

Verfarbungen Boden im Bereich des Hange-WCs
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Abstellraum Elektrounterverteilung

Schlafraum Nachtraglich abgeteilter Schlafraum, links
Verfarbungen an der Wandflache
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Verfarbungen an der Wandflache nachtraglich abgeteilter Schlafraum

Nachtraglich errichtete Trennwand mit Flur mit Wohnungseingangstur
Schiebetlirenanlage im Schlafraum
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|

||

Flur zu den Abstellrdumen Flur zu den Abstellraumen
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