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Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes gemafl § 194 Baugesetzbuch

des 47/100.000 Miteigentumsanteils an dem in Wuppertal gelegenen Grundstiick
Gemarkung Elberfeld, Flur 212, 213, Flurstiicke 73, 97, 112,
Im Johannistal, Graf-Adolf-Strale, Im Johannistal 1, 3, 9, 11, 13, 15, 23, 25, 27, 29, 37, 39, 41,
41a, 43, 43a, 43b, 45, 47, 49, JagerhofstraBe 114, 114a, FuhlrottstraBe

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage in der Tiefgarage
Im Johannistal (Zentrum) gelegen, im Aufteilungsplan mit Nr. 380 bezeichnet

Geschéftsnummer: 400 K 143/24

Art der Liegenschaft: KFZ-Stellplatz in einer Tiefgarage
Teileigentum

Verkehrswert: 8.300,00 Euro

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 36 Seiten.
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1.

Aufgabenstellung
Gemal Schreiben des Amtsgerichts Wuppertal vom 26.09.2025 ist in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung des Teileigentumsrechts mit der Grundbuchbezeichnung

Teileigentumsgrundbuch von Elberfeld Blatt 27519,
47/100.000 Miteigentumsanteil

Gemarkung Elberfeld, Flur 212, Flurstlicke 73, 97, Im Johannistal, Graf-Adolf-Stral3e, Im Jo-
hannistal 1, 3, 9, 11, 13, 15, 23, 25, 27, 29, 37, 39, 41, 41a, 43, 43a, 43b, 45, 47, 49, Jagerhof-
stralle 114, 114a

sowie

Gemarkung Elberfeld, Flur 213, Flurstlick 112, Fuhlrottstralie,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage in der Tiefgarage Im Johannistal (Zentrum)
gelegen, im Aufteilungsplan mit Nr. 380 bezeichnet,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 05.02.2026, festgelegt.
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2. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Art der Liegenschaft: KFZ-Stellplatz in einer Tiefgarage

47/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Elberfeld, Flur 212, Flurstucke
73, 97, Im Johannistal, Graf-Adolf-StralRe, Im Johannistal 1, 3, 9, 11, 13, 15, 23, 25, 27, 29, 37,

39, 41, 414, 43, 434, 43b, 45, 47, 49, Jagerhofstralte 114, 114a
sowie

Gemarkung Elberfeld, Flur 213, Flurstlick 112, Fuhlrottstralie,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage in der Tiefgarage Im Johannistal (Zentrum)

gelegen, im Aufteilungsplan mit Nr. 380 bezeichnet

Grundstlicksflache gesamt: 27.813 m? Bodenwert anteilig:

Miete

Hauptnutzung : T
nachhaltig | tatsachlich

Stellplatz 70,00 € 70,00 €

Baujahr: ca. 1970 Ubliche Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszinssatz: 5,0 %

Bewirtschaftungskosten: Verwaltung:

Instandhaltung:
Mietausfallwagnis:

Jahresrohertrag: rd. 840,00 € Jahresreinertrag:
Vorlaufiger Vorlaufiger
Vergleichswert: 8.300,00 € Ertragswert:

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:

Pauschale Wertminderung Erschlielungsbeitragspflicht

Verkehrswert: 8.300,00 € Wertermittlungsstichtag:

rd.
rd.
rd.

rd.

3.700,00 €

60 Jahre
20 Jahre

45,00 €
100,00 €
20,00 €

670,00 €

9.800,00 €

-20,00 €

05.02.2026
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Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs:
Lfd. Nr. 1: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(Transformatorenstationsrecht) -10,00 €

Lfd. Nr. 2: Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit
(Hochspannungskabelleitungsrecht) -10,00 €

Lfd. Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Transformatorenstationsrecht) -10,00 €

Lfd. Nr. 4: Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wasserhausanschluss) -10,00 €

Lfd. Nr. 5: Grunddienstbarkeit
(Beschrankung beziglich Ausbau der Zufahrt und ihrer Benutzung) -10,00 €

Lfd. Nr. 6: Grunddienstbarkeit
(Bedingtes, beschranktes Fahrrecht) -10,00 €
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3. Grundlagen des Gutachtens

Auskunfte der zustandigen Amter der Stadt Wuppertal:
Grundstiicksmarktbericht fur die Stadt Wuppertal 2026

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte vom 04.03.2025

Auszige aus der Bauakte
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 10.03.2025
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 11.03.2025
Bescheinigung tber den ErschlieBungs- und Strallenbaubeitrag vom
05.03.2025
Sonstige Auskunfte: Auszug aus dem Teileigentumsgrundbuch von Elberfeld Blatt 27519

Abdruck vom 29.09.2025

Teilungserklarung und Erganzung zur Teilungserklarung vom
29.11.1984

Auskinfte des Wohnungseigentumsverwalters

Ortsbesichtigung: 05.02.2026
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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 aus dem auf der nachfolgenden Seite abge-
bildeten Auszug aus dem Stadtplan ersichtlich.

Ort und
Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Wuppertal
ca. 365.000 Einwohner

Ortsteil Elberfeld, stdlich des Stadtzentrums von Wuppertal, das
Stadtzentrum ist ca. 3,0 km entfernt.
Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 46 ist ca. 5,5 km entfernt.

Der Bahnhof Wuppertal-Steinbeck mit Anschluss an den regiona-
len Schienenverkehr ist ca. 2,5 km entfernt.

Eine Haltestelle des offentlichen Personennahverkehrs ist fullau-
fig zu erreichen.

Die Stral’e Im Johannistal ist eine innerdrtliche Erschliellungs-
stralle, sie endet im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage als Sack-
gasse.

Die Tiefgarage liegt innerhalb einer Wohnsiedlung mit mehrge-
schossigen Mehrfamilienhausern.

Das Angebot an Stellplatzen im o6ffentlichen Stralenraum ist ge-
ring.
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Auszug aus dem Stadtplan (ohne Malstab)

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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4.2. Eigenschaften

Zum Bewertungsumfang sind drei Flurstlicke zugehorig, Lage und Zuschnitt der Flur-
stiicke sind dem auf der nachfolgenden Seite abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu
entnehmen.

Grundstucksbezeichnung: Gemarkung Elberfeld
Flur 212
Flursticke 73, 97

Flur 213
Flurstiick 112

Grundstuckszuschnitt: Reihengrundstuck, unregelmafig
Grundstucksflache: Flurstick 73 1.747 m?
Flurstick 97 25.907 m?
Flurstuck 112 159 m?
Gesamt: 27.813 m?

Topografie: 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

StralRenart:

StraRenausbau:

Erschlielungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Bodenverhaltnisse:

Graf-Adolf-Stralde, StralRe Im Johannistal, JagerhofstralRe und
FuhlrottstralRe jeweils als 6ffentliche StralRenflache

StralRe Im Johannistal, Graf-Adolf-Stral’e und Jagerhofstralle
vollstandig ausgebaut

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Stralen und
Verkehr, sind die an das Bewertungsgrundstlick angrenzenden
Strallen Im Johannistal, Graf-Adolf-Stral3e und Jagerhofstralie
in diesem Bereich endgliltig befestigt sowie mit programmge-
malfen Strallenentwasserungs- und Beleuchtungsanlagen ver-
sehen. Ein ErschlieRungsbeitrag gemal BauGB ist nicht mehr
zu zahlen.

Die offentliche StralRe Fuhlrottstralle ist in dem hier zu beurtei-
lenden Bereich noch nicht insgesamt programmgeman herge-
stellt, gemafll BauGB unterliegt das Grundsttick deshalb noch
der Erschlielungsbeitragspflicht. Wann und in welcher Hohe
spater einmal ErschlieBungsbeitrage erhoben werden, kann
derzeit nicht gesagt werden.

Aufgrund der aktuellen Rechtslage sind Strallenbaubeitrage
nach § 8 Kommunalabgabengesetz NRW nicht zu erwarten.

Elektro, weitere nicht bekannt

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Untere Bodenschutz-
behdrde, liegen in dem Kataster Uber altlastverdachtige Fla-
chen und Altlasten fur die Flurstlicke 73 und 112 derzeit keine
Hinweise bzw. Erkenntnisse auf mogliche Bodenbelastungen
VOr.

Fur das Flurstiick 97 sind Altlasten bzw. schadliche Bodenver-
anderungen zur Zeit nicht bekannt, ein Verdacht auf Bodenbe-
lastungen liegt jedoch vor. Der Altstandort befindet sich nicht
auf dem gesamten Grundstiick, sondern nur an der Adresse Im
Johannistal 43a, deshalb ist das Grundstick als altlastverdach-
tige Flache im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Alt-
lasten gefihrt, vgl. dazu auch Anlage 4.

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

Amtsgericht Wuppertal

Teileigentumsgrundbuch von Elberfeld Blatt 27519

Grundbuchlich
gesicherte Rechte
und Lasten:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstlcksqualitat:

Abteilung I

Lfd. Nr. 1 — nur Flurstick 112 betreffend —

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Transformatorenstations-
recht) mit Kabelleitungs-, Rohrleitungs-, Freileitungs- und Betre-
tungsrecht fur die Firma Bergische Elektrizitats-Versorgungs GmbH
in Wuppertal.

Lfd. Nr. 2 — nur Flurstick 76 und 75 betreffend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Hochspannungsleitungs-
recht) fur die Wuppertaler Stadtwerke AG

Lfd. Nr. 3 — nur Flurstiicke 60, 73, 74, 77 betreffend —
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Transformatorenstations-
recht) fur die Wuppertaler Stadtwerke AG

Lfd. Nr. 4 — nur Flurstlicke 73, 74, 75, 76, 77 betreffend —
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit folgenden Inhalts:

Die Wuppertaler Stadtwerke Aktiengesellschaft ist berechtigt, auf
Kosten des jeweiligen Eigentumers der auf dem belasteten Grundbe-
sitz aufstehenden Gebaude fir jedes der iber einen gemeinsamen
Hausanschluss mit Wasser versorgten Hauser einen besonderen
Wasserhausanschluss erstellen zu lassen und auf dem Grundsttck
zu haben, soweit diese Gebaude nicht mehr im Eigentum der glei-
chen Person (Personenmehrheit) stehen.

Lfd. Nr. 5 — nur Flurstiicke 66 und 67 betreffend —
Grunddienstbarkeit (Beschrankung beziglich Ausbau der Zufahrt und
ihrer Benutzung) zugunsten des jeweiligen Eigentiimers der Grund-
stiicke Flur 213 Flurstiicke 123 und 124.

Lfd. Nr. 6 — nur Flurstiicke 66 und 67 betreffend —
Grunddienstbarkeit (bedingtes, beschranktes Fahrrecht) zugunsten
des jeweiligen Eigentiimers der Grundsticke Flur 213 Flurstlicke
123, 124.

Nach Auskunft der Stadt Wuppertal, Ressort Vermessung, sind zu
Gunsten und zu Lasten der Flurstiicke 73 und 112 keine Baulasten
eingetragen.

Zu Lasten des Flurstiicks 97 ist eine Abstandsflachenbaulast einge-
tragen, vgl. auch Anlage 4, betroffen ist eine Teilflache entlang der
westlichen Grundsticksgrenze im Bereich der Mehrfamilienhduser
im Johannistal 47, 49 mit einer FlachengrofRe von rd. 29,5 m2.

Besteht nicht

Baureif



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach

Gutachten-Nr. 410.130.2/25 Seite 13 /36

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrecht-
liche Beurteilung:

Teilungserklarung:

Das Grundstlick Graf-Adolf-StralRe, Im Johannistal, 1, 3, 9, 11, 13,
15, 23, 25, 27, 29, 37, 39, 41, 414, 43, 43a, 43b, 45, 47, 49, Jager-
hofstral’e 114, 114a, Fuhlrottstralle liegt im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplanes 356 — Fuhlrottstrale —, im Be-
reich des Bewertungsobjekts gelten die folgenden Festsetzungen:

WA - Allgemeines Wohngebiet

GRz -0,3
GFz -1,0
g — geschlossene Bauweise

Z=VIIl — 8-geschossige Bebauung

Zur Gutachtenerstellung lag die Akte aus dem Archiv des Bauord-
nungsamtes der Stadt Wuppertal in digitaler Form vor. Demnach
wurde 1984 die Abgeschlossenheit zur Aufteilung in Eigentums-
wohnungen bescheinigt.

Unterlagen zur Errichtung des Gebaudes liegen dort nicht vor.

Nachfolgend werden lediglich Ausztge aus der Teilungserklarung
wiedergegeben:

GemalR Teilungserklarung vom 29.11.1984 liegt der zu bewertende
Stellplatz in einer Wohnanlage mit insgesamt 330 Wohnungen,

8 Gewerbeeinheiten und 197 Garagen/Stellplatzen. Die Wohnanla-
ge ,Im Johannistal“ besteht aus eindeutig voneinander abgegrenz-
ten Hausteilen. Der zu bewertende Stellplatz liegt in der Tiefgara-
ge ,Im Johannistal* (Zentrum).

Die Hausteile sollen, was die Instandhaltung und Instandsetzung
anbetrifft, selbststandig sein. Die Instandhaltungskosten haben
demnach nur die jeweiligen Eigentimer der vorgenannten Haus-
teile zu tragen. Ausgenommen sind die begehbaren Dachflachen
der Tiefgaragen, deren Instandhaltungskosten von der Eigenti-
mergemeinschaft zu tragen sind. Soweit eine getrennte Abrech-
nung der Betriebs- und Bewirtschaftungskosten fiir die vorbezeich-
neten Hausteile gerechtfertigt und durchflhrbar ist, sind auch die-
se Kosten nur von den jeweiligen Eigentimern dieser Hausteile zu
tragen.

Die vorstehende Regelung gilt entsprechend fiir die Verteilung der
Kosten, die mit einer ordnungsgemal beschlossenen Verande-
rung oder Erneuerung des gemeinschaftlichen Eigentums verbun-
den sind, sofern die zustandige Eigentimerversammlung nicht ein
anderes Kostenverteilungsverhaltnis beschlossen hat.

Jeder Eigentumer ist verpflichtet Beitrage zur Deckung der Bewirt-
schaftungskosten flr das Gemeinschaftseigentum zu leisten.

Auszige aus der Teilungserklarung sind in Anlage 4 enthalten.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fur die Beschreibung der Ausfihrung 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 geprift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber gesundheitsschadli-
che Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen KFZ-Stellplatz als Teileigentum in ei-
ner Tiefgarage. Die Garage befindet sich unterhalb des Ladenzentrums im Bereich der
Gebaude Im Johannistal 27, 29, 41-45.

Die Tiefgarage befindet sich in einem 2-geschossigen Gebaude, in dem Geschoss unter-
halb der Tiefgarage liegt das Hallenbad der Eigentimergemeinschaft, die Dachflache der
Tiefgarage bildet das Ladenzentrum.

Art des Gebaudes: 2-geschossiges Gebaude, teilweise mit Aufbauten, Laden-
zentrum
Massive Bauweise
Flachdach

Baujahr: GemalR Unterlagen im Archiv des Bauordnungsamtes
ca. 1970

Rohbau: Stahlbetonkonstruktion
Flachdach

Ausbau: Fenster als urspriingliche Stahlrahmenfenster mit 1-fach-
Verglasung, teilweise als Lamellenelemente
Zugangsturen als 2-fligelige Stahltiren mit grof3flachigen
Glasflllungen
Garagenzufahrt mit automatischen Gitterrolltoren
Zugang zu dem Parkhaus Uber zwei aul3enliegende Wendel-
treppen

Aulenanlagen: Zufahrt Gber Rampenanlage, Fahrspuren mit Betonoberfla-
che
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5.2. 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 vor-
genannten Untersuchungen kénnen ausschlie3lich von entsprechenden Fachgutachtern
vorgenommen werden.

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

Das Parkhaus war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem altersgemaf befriedi-
genden baulichen Zustand. Aus einem ehemaligen Durchfeuchtungsschaden, der zwi-
schenzeitlich nach Auskunft des Mieters jedoch behoben wurde, sind im Bereich der
Decke noch Abplatzungen der Betonoberflache mit sichtbarem Bewahrungsstahl vorhan-
den.
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6. Verkehrswertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist gemaR § 194 BauGB definiert als ,der Preis, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruick-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche 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 gefihrt, 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 Grundsticksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegen-
schaftszinssatze, die fir die Grundstickswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

Garagen bzw. Stellplatze werden zur Miete angeboten, es wird deshalb das Ertragswert-
verfahren auf der Grundlage einer marktublichen Miete durchgeflihrt.

Als zusatzliches Verfahren wird das Vergleichswertverfahren durchgefuhrt, zur Erstellung
des Gutachtens lag eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung zu Kaufpreisen von Stell-
platzen in der Wohnanlage ,Im Johannistal* des Gutachterausschusses Wuppertal vor.
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6.2. Bodenwertermittiung

Gemal 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 Grundstiicken, 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 Grundstiicks 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

Die Liegenschaft der Wohnsiedlung Im Johannistal, liegt in einer Zone, fir die zum Stich-
tag 01.01.2026 ein Bodenrichtwert in H6he von 280,00 €/m?
ausgewiesen ist.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Wohnbauflache
Geschosszahl - VI
Geschossflachenzahl— 1,1

Beitragszustand - ErschlieBungsbeitragsfrei

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstlcksflache gesamt 27.813 m?
Bodenrichtwert 280,00 €/m?
Bodenwert 7.787.640,00 € rd. 7.788.000,00 €

Der Bodenwertanteil kann anhand der Miteigentumsanteile ermittelt werden, wenn der
relative Anteil des Teileigentums am Gesamtobjekt mit den Miteigentumsanteilen Uberein-
stimmt. Fur die folgende Berechnung des Bodenwertanteils wird vorausgesetzt, dass die
Ubereinstimmung gegeben ist.

Der Bodenwertanteil wird wie folgt ermittelt:

Bodenwert gesamt 7.788.000,00 €
Miteigentumsanteil 47 / 100.000

Bodenwert anteilig 3.660,36 € rd._3.700,00 €
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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 ausschlieldlich Kaufpreise

von Stellplatzen in der Wohnanlage Im Johannistal enthalt.
Die zugehorigen Kaufvertrage wurden zwischen 2015 und 2022 geschlossen.
Die Auskunft enthalt zudem die Nr. des Aufteilungsplanes und die Lage.

Die Kaufpreise wurden durch den Gutachterausschuss wie folgt mitgeteilt:

Lfd. | Kauf- Abweichung
Nr. | datum Kaufpreis Mittelwert
1 2015 9.000,00 € 8 %

2 2015 | 10.000,00 € 20 %

3 2015 8.000,00 € -4 %

4 2015 9.000,00 € 8 %

5 2016 8.200,00 € -1 %

6 2019 6.000,00 € -28 %

7 2022 8.000,00 € -4 %
8.314,29 €

Die Abweichungen vom durchschnittlichen Kaufpreis betragen zwischen -28 % und

+20 %.

Der Vergleichswert wird auf der Grundlage des Mittelwertes der o. g. Auswertung fur den
Stellplatz geschatzt auf

8.300,00 €.
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6.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefthrt, 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 zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

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

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d. h. er stellt ein MaR fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes bericksichtigt die allgemeinen vom Grundstlicksmarkt 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 méglich ist.

Ermittlung des Rohertrages

Der Stellplatz war zum Stichtag der Wertermittlung vermietet, die Nettokaltmiete betragt
demnach 70,00 € monatlich. Das Mietverhaltnis besteht seit dem 01.06.2023.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat im aktuellen Grundstticksmarktbe-
richt marktibliche Mieten u. a. fur Tiefgaragenstellplatze veroffentlicht. Demnach wurde
ein Mittelwert von 55,00 € je Stellplatz bei einer Spanne von 35,00 € bis 70,00 € je Stell-
platz ermittelt. Die tatsachlich vereinbarte Miete liegt damit innerhalb der vom Gutachter-
ausschuss ermittelten Spanne und wird auch unter Beriicksichtigung des geringen Stell-
platzangebotes im 6ffentlichen StraRenraum in der unmittelbaren Umgebung als markttb-
lich angenommen.

Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten werden auf der Grundlage der Modellangaben zur Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes mit 46,00 € jahrlich angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden gemaR den vorangegangenen Ausfiihrungen mit
104,00 € jahrlich angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % des Jahresrohertrages angenommen.
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Restnutzungsdauer

Nach den zur Gutachtenerstellung vorliegenden Unterlagen wurde das Gebaude
ca. 1970 errichtet. Die Gesamtnutzungsdauer wird auf 60 Jahre, die Restnutzungs-
dauer unter Berlicksichtigung des baulichen Erhaltungszustands und des Gebaude-
alters auf 20 Jahre geschatzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss in der Stadt Wuppertal hat keine Liegenschaftszinssatze fir Teil-
eigentumseinheiten abgeleitet, da keine ausreichende Anzahl von Kauffallen vorliegt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Stellplatz in einer Tiefgarage.

Unter Bericksichtigung des sehr geringen Stellplatzangebotes im 6ffentlichen Straen-
raum der unmittelbaren Umgebung ist nach sachverstandiger Einschatzung bei einer Ver-
mietung des Stellplatzes von einem geringen bis mittleren Risiko auszugehen, der Liegen-
schaftszinssatz wird deshalb mit 5,0 % angenommen.

Ermittlung des Ertragswertes

Rohertrag Stellplatz 70,00 €

gesamt per anno 840,00 €
Verwaltungskosten 46,00 € per anno
Instandhaltungsaufwand 104,00 € per anno
Mietausfallwagnis 2% des Jahresrohertrags -166,80 €
Reinertrag 673,20 €

Verzinsung des Bodenwertes

Bodenwert anteilig 3.700,00 €
Liegenschaftszinssatz 5,0% -185,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 488,20 €

Barwertfaktor bei Liegenschaftszinssatz 5,0%

und RND 20 Jahren 12,462
Ertragswert der baulichen Anlagen 6.083,95 €
zzgl. Bodenwertanteil 3.700,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 9.783,95 € rd. 9.800,00 €
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6.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
In Abteilung Il des Grundbuchs sind Lasten und Beschrankungen eingetragen, die auf-
tragsgeman gesondert zu bewerten sind, vgl. Ziffer 8..

Baulasten

Wie unter Ziffer 4.4. ausgefuhrt ist zu Lasten des Flursticks 97 eine Abstandsflachenbau-
last zu Gunsten des Flurstiicks Gemarkung Elberfeld, Flur 211, Flurstiick 156 eingetra-
gen, die im Hinblick auf das zu bewertende Teileigentum nach sachverstandiger Ein-
schatzung nicht werterheblich ist.

Erschlielungsbeitragspflicht

Wie unter Ziffer 4.3. ausgefuhrt ist die 6ffentliche StralRe Fuhlrottstrae in dem hier zu be-
urteilenden Bereich noch nicht insgesamt programmgemal hergestellt. Nach den Bestim-
mungen des Baugesetzbuches unterliegt das Grundstlick daher noch der Erschlielfungs-
beitragspflicht. Wann und in welcher Héhe spater einmal ErschlieRungsbeitrage erhoben
werden, kann zur Zeit nicht gesagt werden.

Zur Berucksichtigung einer zukiinftigen ErschlieRungsbeitragspflicht wird unter Berlck-
sichtigung des hier maligeblichen Miteigentumsanteils der Wohnung eine pauschale
Wertminderung in Héhe von 20,00 €
vorgenommen.

Auskunft des WEG-Verwalters

Gemal Protokoll der Eigentimerversammlung vom 09.10.2024 wurde die Sanierung der
Bristung und der AuRenfassade der Zentrumsflache aufgrund von vergabefertigen Unter-
lagen beschlossen. Der Kostenrahmen liegt bei rd. 115.000,00 €, die Kosten werden der
Gesamt-Ricklage entnommen.

Gemal den vorliegenden Unterlagen der WEG-Verwaltung betrugen die Betriebskosten
fur den Stellplatz im Jahr 2024 jahrlich rd. 350,00 €, das entspricht rd. 30,00 € monatlich.
Die Erhaltungsrticklage fur die Tiefgarage Zentrum betrug zum 31.12.2024 rd. 36.000,00 €.
Unterlagen aus dem Jahr 2025 lagen noch nicht vor.
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7. Verkehrswert

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

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

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

von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen 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 Gblichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstuicksteilmarktes
entspricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittiungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes von Stellplatzen vorrangig auf die Wertermittlung im Vergleichswert-
verfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfigung stehen. Das Vergleichs-
wertverfahren berlcksichtigt durch die Auswertung aktueller Kaufpreise die derzeit vorherr-
schenden Marktbedingungen.

Die Ermittlung des Ertragswertes dient zur Uberpriifung des ermittelten Vergleichswertes,

bei Verflugbarkeit entsprechender Marktdaten, z. B. Liegenschaftszinssatze, werden auch im
Ertragswertverfahren marktgerechte Ergebnisse erzielt.

Der vorlaufige Vergleichswert wurde mit rd. 8.300,00 € ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert wurde mit rd. 9.800,00 € ermittelt.

Die Verfahrensergebnisse weisen eine ungewdhnlich hohe Differenz auf.
Da zur Ermittlung des Vergleichswertes Kauffalle ausschlief3lich aus der Liegenschaft, in der
auch der zu bewertende Stellplatz liegt, vorlagen, erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes

ausschliel3lich aus dem Vergleichswert.

Vorlaufiger Vergleichswert 8.300,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
ErschlieBungsbeitragspflicht Fuhlrottstralle -20,00 €

Verkehrswert 8.280,00 € rd._8.300,00 €
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Der ausschlieldlich aus dem Vergleichswert abgeleitete Verkehrswert fir den 47/100.000 Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstiick

Im Johannistal, Graf-Adolf-Strale, Im Johannistal 1, 3, 9, 11, 13, 15, 23, 25, 27, 29, 37, 39, 41,
41a, 43, 43a, 43b, 45, 47, 49, Jagerhofstralle 114, 114a, Fuhlrottstralle, 42119 Wuppertal

Grundbuch: Gemarkung: Flur: Flursttcke:
Blatt 27519 Elberfeld 212,213 73,97, 112

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage in der Tiefgarage Im Johannistal (Zentrum)
gelegen, im Aufteilungsplan mit Nr. 380 bezeichnet,

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.02.2026 geschéatzt auf rd.

8.300,00 €

in Worten: Achttausenddreihundert Euro.

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

Dortmund, 02.04.2026

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 werden die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Lasten und Be-
schrankungen gesondert berlcksichtigt:

Abteilung Il

Lfd. Nr. 1

Zu Lasten Flurstick 112

Eine beschrankte personliche Dienstbarkeit (Transformatorenstationsrecht mit Kabelleitungs-,
Rohrleitungs-, Freileitungs- und Betretungsrecht)

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Unter Bericksichtigung der Grélke des zugehdrigen Grundstlicks und der gesamten Anzahl der
Wohn- und Nutzungseinheiten ist mit der Eintragung eine Wertminderung nicht verbunden, fir
den Grundbucheintrag selbst erfolgt eine pauschale Wertminderung

in Hohe von 10,00 €.

Lfd. Nr. 2

Nur Flurstliicke 75 und 76 betreffend, in Flurstlick 97 aufgegangen

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Hochspannungskabelleitungsrecht)

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Unter Berucksichtigung der Grélke des zugehdrigen Grundstlicks und der gesamten Anzahl der
Wohn- und Nutzungseinheiten ist mit der Eintragung eine Wertminderung nicht verbunden, fir
den Grundbucheintrag selbst erfolgt eine pauschale Wertminderung

in Hohe von 10,00 €.

Lfd. Nr. 3

Nur Flurstlicke 60, 74, 77, jetzt Flurstliick 97, und Flurstlick 73 betreffend

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Transformatorenstationsrecht)

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Unter Berucksichtigung der GrolRe des zugehdrigen Grundstiicks und der gesamten Anzahl der
Wohn- und Nutzungseinheiten ist mit der Eintragung eine Wertminderung nicht verbunden, fir
den Grundbucheintrag selbst erfolgt eine pauschale Wertminderung

in Hohe von 10,00 €.

Lfd. Nr. 4

Nur Flursticke 74, 75, 76, 77, jetzt Flurstlick 97, und Flurstlick 73 betreffend

Die Wuppertaler Stadtwerke AG ist berechtigt, auf Kosten des jeweiligen Eigentiimers der auf
dem belasteten Grundbesitz aufstehenden Gebaude fur jedes der Uber einen gemeinsamen
Hausanschluss mit Wasser versorgten Hauser einen besonderen Wasserhausanschluss er-
stellen zu lassen und auf dem Grundstiick zu haben, soweit diese Gebaude nicht mehr im Ei-
gentum der gleichen Person (Personenmehrheit) stehen.

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Unter Berucksichtigung der Gréle des zugehdrigen Grundstlicks und der gesamten Anzahl der
Wohn- und Nutzungseinheiten ist mit der Eintragung eine Wertminderung nicht verbunden, fir
den Grundbucheintrag selbst erfolgt eine pauschale Wertminderung

in Hohe von 10,00 €.
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Lfd. Nr. 5

Nur Flurstiicke 66 und 67 betreffend, jetzt Flurstiick 97

Grunddienstbarkeit (Beschrankung beziglich Ausbau der Zufahrt und ihrer Benutzung) zu
Gunsten des jeweiligen Eigentimers der Grundsticke Flur 213 und Flurstlicke 123 und 124.
Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Unter Bericksichtigung der Grélke des zugehdrigen Grundstlicks und der gesamten Anzahl der
Wohn- und Nutzungseinheiten ist mit der Eintragung eine Wertminderung nicht verbunden, fur
den Grundbucheintrag selbst erfolgt eine pauschale Wertminderung

in Hohe von 10,00 €.

Lfd. Nr. 6

Nur Flurstliicke 66 und 67 betreffend, jetzt Flurstiick 97

Grunddienstbarkeit (bedingtes, beschranktes Fahrrecht) zu Gunsten des jeweiligen Eigenti-
mers der Grundstlicke Flur 213 Flurstlicke 123, 124.

Die Eintragungsbewilligung lag zur Gutachtenerstellung nicht vor.

Unter Bericksichtigung der Grélke des zugehdrigen Grundstlicks und der gesamten Anzahl der
Wohn- und Nutzungseinheiten ist mit der Eintragung eine Wertminderung nicht verbunden, fir
den Grundbucheintrag selbst erfolgt eine pauschale Wertminderung

in Hohe von 10,00 €.
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9. Anlagen

Anlage 1 — Literaturverzeichnis

(1)

3)

(4)

()

(6)

Kleiber

Kleiber-digital

ImmoWertV

WertR

Il. BV

WertR 06
Wolfgang Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstticken
Bundesanzeiger-Verlag
8. Auflage 2017

Wertermittlerportal
Reguvis Fachmedien GmbH

Immobilienwertermittiungsverordnung
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 — Bauzeichnungen

Grundriss Tiefgarage

Zeichnung ohne MaRstab
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Gebaudeschnitt
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Anlage 3 — Bescheinigungen der Stadt Wuppertal

In der Internetversion dieses Gutachtens nicht enthalten.
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Anlage 4 — Ausziige aus der Teilungserklarung

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

Gebaudeparkdeck mit Gemeinschaftsschwimmbad im Erdgeschoss,
Parkdeck im 1. Obergeschoss und Ladenzentrum im 2. Obergeschoss

Zufahrt Parkdeck von der Strafe Im Johannistal
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Teilansicht Parkdeck

Teilansicht Parkdeck



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 410.130.2/25 Seite 33 /36

Teilansicht Parkdeck mit zu bewertendem Stellplatz

Teilansicht Parkdeck mit zu bewertendem Stellplatz



Dipl.-Ing. Roswitha Harnach Gutachten-Nr. 410.130.2/25 Seite 34/ 36

Teilansicht Decke Parkdeck,
ehemaliger Wasserschaden

|
S il

Ausfahrt Parkdeck
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Zugang Parkdeck Uber Wendeltreppe
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Weiterer Zugang Parkdeck tber Wendeltreppe
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