OBJEKT-EXPOSE - INSPECTIUS

Triebelsheide 58

42111, Wuppertal

145.59 m? Wohnfl. BJ 1980 523 m? Grundst. 440 €/m? BRW

6.66 €/m>  43x

Jahr altmiete

OBJEKTDATEN

145.59 m: 523 m: 1980

WOHNFLACHE GRUNDSTUCK BAUJAHR

Gas (ca. 20 Jahre alt)

Vollstandig gedammt, Demmung stellenweise ablésend
Holzfenster (Baujahr 1980)

Voll unterkellert, ca. 85 m2 Nutzflache
Weber-Fertighaus / Holzhaus 1 Garage - ca. 15.000 €
4 Stellplatzatze - ca. 16.000 €
Zustand: Normal, mit Mangeln

A Schadstoffhinweis

Garagendecke ggf. asbesthaltig - bisher nicht untersucht.
Weitere Schadstoffe nicht bekannt.

7.700 kWWh/a

ca.1.900 €/a Einnahmen

Parkett im Wohnzimmer + Eingangsbereich (erneuert) - Elektrische Rollladen Wohnbereich (teilweise defekt) - 2 Feuchtigkeitsschaden im
Keller

+/ weitere Fotos in der Objektakte >



Lage & Standort Quartier - Risiken - Nahversorgung Seite 2 von 6

LAGE & UMFELD

Eigentumsgeprdgtes Quartier - Zensus-Kennzahlen aus amtlichem 1 km2-Raster. Lage- und Umfeldrisiken nach BBSR, BGR und DWD.

CEigentumsquote 75 %) (Leerstandsquote 1.8 %) (0 Wohnflache/Wohnung 120.6 m2> CHochwasser: Kein bekanntes Risiko)

(Verkehrslérm: Nicht kartiert (unterhalb Kartierungsschwelle))

EIGENTUMSQUOTE LEERSTANDSQUOTE @ WOHNFLACHE/WOHNUNG MIETNIVEAU (KALT)

75 % 1.8 % 120.6 m? 6.66 €/m?

Quartier-Kennzahlen - Zensus 2022 - 1-km?-Raster

LAGE & RISIKEN - BBSR - DWD - BGR

HOCHWASSER VERKEHRSLARM HITZEBELASTUNG
Kein bekanntes Risiko Nicht kartiert (unterhalb Kartierungsschwelle) 26 Sommertage/Jahr
RADON ERDBEBEN WASSERSCHUTZ

Mittel (24 kBg/m* Bodenpotenzial) Zone 0 (keine bis sehr geringe Gefahrdung) Kein Schutzgebiet an dieser Stelle



ﬁm Grundstlick & Gebadude Bodenrichtwert - Sachwertansatz (ImmoWertV)
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GRUNDSTUCK & BODEN

Amtlicher Bodenrichtwert (BORIS NRW) x Grundstiicksfldche ergibt die Bodenwert-Indikation. Gebdudewert nach Sachwertverfahren
(ImmoWertV § 35 ff.) — Normalherstellungskosten abziiglich Alterswertminderung.

(an 440 e/m=> (523 me Grundstﬁck) (Bodenwert ~ 230.000 e) (Baujahr 198046 J. alt)

BODENWERT-INDIKATION - SACHWERTANSATZ (IMMOWERTV)

BODENRICHT

440 €/m?

GRUNDSTU

523 m?

Eigentumsquote 75 %

@ Wohnflache/Wohnung 120.6 m*

ca. 2300000 € Bodenwert-Indikation

GEBAUDE & ZUSTAND

GEBAUDEWERT-INDIKATION - SACHWERTANSATZ (IMMOWERTV)

NEUWERT (NHK)

160.000 €

VERTMIND.

ca. 55.000 € ..........

+ Kellerwert 12.000 € (85 m? Nutzfl., NHK 400 €/m?)

Leerstandsquote 1.8%

Mietniveau (kalt) 6.66 €/m?
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FAZIT & INVESTITIONSBEDARF

KI-Bildanalyse aus dokumentierten Bereichen. Investitionsbedarf nach Schweregrad — kritische Befunde erfordern zeitnahen

Handlungsbedarf.

(45 Befunde gesamt) (ZI. kritisch) (ﬂ mittel) CDach - Heizung - Fenster)

Investitionsbedarf Dach - Heizung - Fenster - & Schadstoff-Priifung

DOKUMENTATION & ZUSTANDSFOTOS

Heizung Bad i Kiiche AuRen
AusdehnungsgefaR (oben) Bad-Ausstattung Ausstattungswertigkeit Gebaeudetyp und Fassadenchara...
Fehlende Rohrdammung Bodenfliesen Deckenoberflache 58
Heizungstyp: Gas-Brennwertheiz... Wandfliesen & Fugen Fensteranlage mit Plissee AC SK 1006

10 Befunde > Objektakte 12 Befunde > Objektakte 13 Befunde > Objektakte 10 Befunde > Objektakte

Automatische Auswertung der eingetragenen Objektdaten - Kein Gutachten - Stand: 30.8.2026



m Wertindikation sachwert - Marktvergleich Seite 5 von 6

SACHWERT-INDIKATION

Wertermittlung nach drei ImmoWertV-Verfahren: Sachwert (NHK-Kostenkennwerte, § 35 ff.), Ertragswert (Mietkapitalisierung, § 27 ff.) und
Vergleichswert aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses via Comparia. Alle Werte sind Orientierungsgrofien — kein Gutachten
nach § 194 BauGB.

(Sachwert ~ 328.000 6) (Vergleichswert ~ 375.000 €> (A <3 Kauff'eille)

SACHWERT GESAMT - SACHWERTANSATZ (IMMOWERTV)

Bodenwert (BRW x Flache) 230.000€
Gebaudewert (145.59 m2 Wohnfl.) 55.000€
Kellerwert (85 m? Nutzfl.) 12.000 €

Nebenanlagen (Garage + Stpl.) 31.000€

ca. 328.000 € .......

ERTRAGSWERTVERFAHREN (IMMOWERTV § 27 FF.)
STUTZENDES VERFAHREN - ERTRAGSWERTANSATZ (IMMOWERTV § 27 FF., EW-RL 2023)

Jahresrohertrag (Wl. x Miete x 12) 11.636 €

- Bewirtschaftungskosten (18 % - EFH) 2.094 €

- Bodenwertverzinsung (LZ 2.5 % x Bodenwert) 5.750 €

= Reinertragsanteil Gebude 3.792 €

x Barwertfaktor (RND 24 J., LZ 2.5 % - EW-RL 2023) 17,88

+ Bodenwert (amtlich - BRW x Flache) 230.000 €

ca.298.000 € ........




MARKTVERGLEICH

VERGLEICHSOBJEKTE

VERGLEICHE GE @ PREIS QUELLE

1 Obj. 2.577 €/m? Comparia

Wuppertal, Barmen, Reihenhaeuser Wiederverkauf 2024 (82 Verk.) 2.577 €/m? amtlich

A ImmoWertV § 15 erfordert mind. 3 Vergleichskauffalle - Wert hat eingeschrankte Aussagekraft

ca. 375.000 € .........
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PREISFINDUNG

Alle Bewertungsverfahren im Vergleich — von der amtlichen Bodenwertermittlung bis zur wohnfldchenbasierten Marktableitung. Der Real
Estate Reality Check: Eigentiimerpreisvorstellung gemessen an den hergeleiteten Werten.

(Indikation ca. 328.000 - 352.000 e) (Eigentiimerpreis 500.000 e) ( +52 % Uber Sachwert)

VERFAHRENSWERTE - METHODENVERGLEICH (IMMOWERTV)

Inspectius ermittelt auf Basis amtlicher Quellen (BORIS, Zensus 2022, Comparia) drei ImmoWertV-konforme Verfahrenswerte: Sachwert-,
Ertrags- und Vergleichswertverfahren. Aus diesen wird — unter Wiirdigung threr Aussagekraft — eine Preisindikation abgeleitet; der

Verkehrswert i. S. § 194 BauGB ist durch einen Sachverstdndigen festzustellen.

Grundstiick (BRW x Flache) ca. 230.000 €

Grundsttck — Bodenrick rt x Grundst
Gebaude + Keller + Nebenanlagen ca. 98.000 €

Sachwert ca. 328.000 €

t, markta

Ertragswert (stUtz., ImmoWertV § 27 ff ca. 298.000 €
Ertrag — N

Vergleichswert (1 Obj.) ca. 375.000 €
Markt — Kaufy en

Mischwert (Sach- + Vergleichswert) ca. 352.000 €

ca. 328.000 - 352.000 € - iton

Erhebliche Preisliberh6hung - +42 % Abweichung vom Indikationsband

v v v
E TR oo F  E—i R OO B80.000 €
Sachwert EigentUmerpreis
PREISVORSTELLUNG EIGENTUMER ABWEICHUNG VON
ca. 500.000 e Sachwert-Indikation +52%
3.434 €/m? gesamt Ertragswert +68 %

. I o
+52 % tiber Sachwert Mischwert-Indikation +42 %

KORREKTURPOTENZIAL

ca. 148.000 - 172.000 €



Résumée Methodenvergleich - Preisindikation

ALLE METHODEN IM UBERBLICK

METHODE WERT A EP BASIS
Sachwert
ca. 328.000 € +52 % ImmoWertV § 35 ff.
> Bo vert + Gebaudesachwert, marktangepasst
Ertragswert
= ca.298.000€  +68% ImmolWertV § 27 .
Ertrag — Nachh. Ertrage x Vervielfaltiger + Bodenwert
Mischwert
ca. 352.000 € +42 % Sach + Vergleich + 2
Mittelwert aus Sachwert + Vergleichswert
Vergleichswert
g ca. 375.000 € +33 % Comparia (& < 3)
Markt — Kaufpreise vergleichbarer Immobilien
Eigentlimerpreis ca. 500.000 € Preisvorstellung Eigenttimer

ALLE WERTE RELATIV ZUM EIGENTUMERPREIS

Sachwert ca. 328.000 €
Ertragswert ca. 298.000 €
Mischwert ca. 352.000 €

Vergleichswert ca. 375.000 €

Eigentlmerpreis ca. 500.000 €
ABWEICHUNG EP KAUFPREISFAKTOR BRUTTOMIETRENDITE
o, o,
+42 % 43x% 2.3 %
zum konservativsten Wert Jahreskaltmiete Kaltmiete + Kaufpreis

PREISINDIKATION INSPECTIUS

ca. 328.000 - 352.000 €

Korrekturpotenzial: ca. 148.000 - 172.000 € unter Eigentlimerpreis

Verfahrenswerte gem. ImmoWertV — der Verkehrswert i. S. § 194 BauGB ist aus den Verfahrenswerten unter Wirdigung ihrer Aussagekraft abzuleiten - Kein Gutach{en
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Hochwasserrisiko priifen
Zone: Kein bekanntes Risiko. Versicherbarkeit und baurechtliche Auflagen vor Kaufvertrag klaren.

Radon-Messung beauftragen

2
Radonpotenzial Mittel (24 kBg/m?® Bodenpotenzial) — Langzeitmessung (mind. 3 Monate) im Keller empfohlen (BfS-Richtlinie).
3 Gebéaudestatik auf Erdbebenzone prifen
Erdbebenzone Zone 0O (keine bis sehr geringe Gefahrdung) — DIN EN 1998 beachten; Statikgutachten empfehlenswert.
a Bebauungsplan einholen
Zuldssige Nutzung, GRZ/GFZ und etwaige Baulasten beim kommunalen Geo-Portal oder Baurechtsamt anfordern.
5 Preisverhandlung fiihren

Indikationsband ca. 328.000 - 352.000 € — Korrekturpotenzial ca. 148.000 - 172.000 € gegenlber Eigentlimerpreis.



i Datenherkunft & Priifprotokoll Quellen-Stand - Verfligbarkeit

DATENPUNKT QUELLE STAND STATUS

PREIS & WERT

Bodenrichtwert (BRW) BORIS NRW / amtliche Gutachterausschisse 30.8.2026
Nettokaltmiete (Ertragswert-Grundlage) Destatis Zensus 2022 — 1 km?*-Raster 2022
Vergleichswerte Comparia / Gutachterausschuss NRW 30.8.2026
Sachwert-Indikation ImmoWertV § 35 ff. — NHK-Kostenkennwerte 30.8.2026
Ertragswertverfahren ImmoWertV § 27 ff., EW-RL 2023 30.8.2026

KATASTER & PLANUNG

(<]

Adresse & Stammdaten Makler-Eingabe (Inspectius) Exposé-Erstellung
Grundstiicksflache ALKIS / INSPIRE (Katasteramt) 30.8.2026
Bebauungsplan INSPIRE / kommunales Geo-Portal 30.8.2026 —

LAGE & RISIKEN

Zensus-Quartier Destatis Zensus 2022 — 1 km2-Raster 2022
Umfeldrisiken BBSR, BGR, DWD (Hochwasser / Radon / Larm) 30.8.2026
BEFUNDANALYSE

KI-Befundanalyse Inspectius Al — Bildanalyse Aufnahmedatum

abgerufen und plausibel - — nicht verfligbar / nicht abgerufen - Alle Angaben ohne Gewéhr. Kein Gutachten nach § 194 BauGB.

ERSTELLT DURCH

Jorg Jonas-Kops ERSTELLT MIT
MBA, MSc. Immobilien6konom Inspectius

fiir Bundi Immobilien Wuppertal workspace.inspectius.de

jonaskops@inspectius.de

Inspectius - Geodaten-gestitztes Immobilien-Reporting

workspace.inspectius.de - Alle Angaben ohne Gewahr - Kein Gutachten



