Dipl. Ing. Norbert Funcke . 45699 Herten . Dresdener StralRe 9 . Telefon 02366/82939

Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fur das Grundstiick: Oberlippe 3 in 45731 Waltrop

Geschifts - Nr.: 22 K7/25

Ermittelter Verkehrswert:

(Wertermittlungsstichtag: 07. Oktober 2025

360.000,-- €

(i. W. dreihundertsechzigtausend Euro)



Inhaltsverzeichnis
1. ALLGEMEINE ANGABEN.......coieiiiiieiriirei e ressesressrasssasssasssasssnsssasssasssnsssasssnnsrnns 4
(I B C 11U N 01T 74 =R 4
1.2 ANTRAGSTELLER ... cttettieee ettt e ettt et et et e e e e e e e e e e e e e eenns 4
1.3 VORGABEN ...ttt et 4
1.4 WERTERMITTLUNGSUNTERLAGEN UND VORGABEN.......ceunteeeeee e 4
1.5 GRUNDBUCH VON ...ttt ettt ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e eanns 5
1.6 BEZEICHNUNG NACH DEM KATASTER . .. cu ettt e 5
1.7 DIE ORTSBESICHTIGUNG FAND STATT AM ..niintie ettt 5
1.8 VORHANDENE BEBAUUNG .....ceuteete ettt et e e e e e e e e e e e e eenns 5
1.9 WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN: .. ..t et et ettt ettt e e e e e e e e e e e e e eenns 6
2. WESENTLICHE WERTMERKMALE DES GRUND UND BODENS ......ccoccortireeireanrennnes 6
2.2 PLANUNGSAUSWEISUNG . ... ceeeee ettt e e et e e e e e e e e e e e e eenns 6
2.3 ERSCHLIERUNGSZUSTAND ....utcet ettt et e e et e e e e e e e e e e e e e eenns 7
2.4 ZUSTAND DES ANGRENZENDEN WEGES.....ueutet e 7
2.5 GRUND ST TUCK S GE ST AT .ttt ettt ettt ettt ettt e 7
2.6 OBERFLACHENBESCHAFFENHEIT ... ettt ettt ettt e e e e e e e e e e e e eenns 7
2.7 BODEN- UND BAUGRUNDVERHALTNISSE . ..ueetee et e 7
2.8 LASTEN UND RECHTE ..ttt e 7
3. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND DER AURENANLAGEN ......cccceveeeeeereeeeeenennnn 9
B ALLGEMEINES ... et et ettt ettt et ettt 9
3.2 BESCHREIBUNG DES WOHNHAUSES MIT ANBAU ....eunteee et 9
3.3 BESCHREIBUNG DES CARPORTS ...cuttittte ettt e e e e e eenns 10
B HINWEISE .. et e e e e e e e e e e e e e 10
3.5 RAUMANORDNUNG, WOHN=/NUTZFLACHEN. ... ettt e e e e 11
3.8 AURENANLAGEN ... . ettt e e 11
3.7 BAU- UND UNTERHALTUNGSZUSTAND. ... c ettt et e e e e e e e e eenns 12
3.8 WOHN- UND NUTZUNGSVERHALTNISSE ... ettt e 12
4. GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG UND VERFAHRENSWAHL.........cccccvvrrunne 13
4.1 GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG ... et eete ettt e e e e e e eeeeenn 13
4.2 VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG - . eteete et e ee e e eenn 13
5. WERTANSATZE DER ERTRAGS- UND SACHWERTERMITTLUNG.......cccccceveeemmennn. 15
5.1 RESTNUTZUNGSDAUER DER BAULICHEN ANLAGE .. ..uieeeteee e 15
5.2 MASSEN- UND FLACHENBERECHNUNG . ...« .ceuttetet et e e e e 16
5.3 BRUTTOGRUNDFLACHENANSATZ ...ttt et e e 16
5.4 ANPASSUNG AN DIE IMARKTLAGE . ... ettt ettt e 16

5.5 BESONDERE BAUTEILE ....tuuiiieeeiieeiititaae e e ee e e eeteteaa e e e e e e e eeeetta e e e e e e e e eeeeaannaaaeeeeeeeeennnnnnnns 17



6. BODENWERT .....cicuiiteirrieiireesrrnsssrenssrensssrensssansssensssenssssnssssenssssnssssensssenssssenssrenssssnnnnes 17
8.1 BODENWERT ..ttt ee et et et et ettt e e e e 17
5.2 BODENRICH T ERT - ettet ettt et et e e e et e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e nenaeenaees 18
5.3 BODENWERTERMITTLUNG . ..t ttntet e et et e e e e et e e e e e e e e e e e e e enaaes 18
6.3 BEWERTUNG DES VWEGERECHTES . ..t teteet et e e e e e e e e e e e e e e e e aeaaaes 19
6.4 BEGUNSTIGTER BODENWERT ZUM WERTERMITTLUNGSSTICHTAG ...uveveeeaeeeeeeaeeaeenaaens 19

7. WERTERMITTLUNG NACH DEM ERTRAGSWERTVERFAHREN...........ccooeiieieeireee. 20
7.1 ROHERTRAG —NACHHALTIG ERZIELBARE MIETE- .. e eieeeeeeee e 20
7.2 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN ...eueetee ettt e e e e e e e e e e e e e 20
7.3 ZINSSATZ ZUR KAPITALISIERUNG DES REINERTRAGES ... e e eee et 21
7.4 ERTRAGSWERTERMITTLUNG ...ttt ettt e 22

8. WERTERMITTLUNG NACH DEM SACHWERTVERFAHREN. ... e 23

0. VERKEHR SWERT ....coioiieiieiieireiresmssmsssmsssmnssmnssmnssmnssmnssmnssmsssmnssmnssmnssmnssnnssnnssnnssnnnsnnn 24

ANLAGEN

PROTOKOLL DER ORTSBESICHTIGUNG
WOHNFLACHENBERECHNUNG
BESONDERHEITEN

AUSSCHNITT AUS DEM STADTPLAN

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER
GRUNDRISS-/SCHNITTZEICHNUNGEN

FoTtos



1.

1.1

1.2

13

1.4

Allgemeine Angaben

Grundsaétze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Bewertungsobjektes am Wertermitt-
lungsstichtag.

Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Berucksichtigung von wirt-
schaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfiihrenden, rechtlichen
Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungsdauer. (s. Pos. 5.1).

Dingliche Belastungen des Bewertungsobjektes gemaf Abteilung Il des Grundbuchs (Hy-
potheken, Grund- und Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche Verbindlichkeiten
bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Antragsteller

Amtsgericht Recklinghausen
Herr Rechtspfleger Voélker
Reitzensteinstralle 17-21
45657 Recklinghausen

Vorgaben

Das Ergebnis soll Grundlage zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft sein.

Wertermittlungsunterlagen und Vorgaben

Als Wertermittlungsunterlagen werden fir die Erstellung dieses Gutachtens

die Bodenrichtwerte

der Grundbuchauszug

Liegenschaftskatasterunterlagen

die Bauakte

der Mietspiegel

der Grundstlcksmarktbericht fur den Kreis Recklinghausen
allgemeine Fachliteratur

herangezogen.

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes am Wertermitt-
lungsstichtag. Gemal § 2 Abs. 4 ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeit-
punkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen
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Wertverhaltnisse mafigeblich sind. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der
fur die Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zu-
stand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist (§ 2 Abs. 5 Im-
moWertV).

Antragsgemal entspricht der Wertermittlungsstichtag dem Qualitatsstichtag und ist der
Tag der Ortsbesichtigung am 07. Oktober 2025. Der maligebende Zustand wird nachste-
hend dargestellt.

Grundbuch von
Waltrop Blatt 12590

Bezeichnung nach dem Kataster

Gemarkung:  Waltrop Flur: 7
Flurstlck Nr.: 235 grof:  1.706 m?

Wirtschaftsart: Geb&aude- und Freiflache

Die Ortsbesichtigung fand statt am
07.10./10.11. 2025

Die Benachrichtigungen zur Ortsbesichtigung erfolgten am 22.09.2025 durch Einschrei-
ben. Zwei Miteigentiimer sind zur Ortsbesichtigung nicht erschienen. Der im Gebaude
wohnende Miteigentimer ermdoglichte mir die Innenbesichtigung.

Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden fotografische AuRenaufnahmen angefertigt (s. An-
lage ,Fotos®). Innenaufnahmen wurden auf Wunsch des Miteigentimers nicht angefertigt.

Vorhandene Bebauung

Das Flurstlick Nr. 235 ist mit einem freistehenden 1 2 geschossigen Einfamilienhaus mit
eingeschossigem Anbau bebaut. Im Hofbereich befinden sich ein Carport mit 2 Stellplat-
zen und ein kleiner Uberdachter Freisitz.



1.9 Wertermittlungsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2. Wesentliche Wertmerkmale des Grund und Bodens

2.1 Lage

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in peripherer Lage von Waltrop. Waltrop ist
eine Industriestadt am nérdlichen Rand des Ruhrgebietes im Ubergang zum Minsterland.
In Waltrop leben z. Z. ca. 29.000 Einwohner. Das zu bewertende Grundstiick liegt ca. 400
Meter sudlich des Weges Oberlippe 3 in die Borker Stral3e.

Die Wohnlage kann hier als normal und ruhig angesehen werden. Die umliegenden
Grundstuicke stellen sich Gberwiegend als landwirtschaftliche Grundstiicke dar. Ca. 50 m
Ostlich befindet sich die Lippe.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs (u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung) sind in der Nahe nicht vorhanden. Einkaufsmdglichkeiten
bestehen in Waltrop und in LUnen.

Die Entfernung zur Waltroper Innenstadt betragt ca. 4,0 km. Haltepunkte der &ffentlichen
Nahverkehrsmittel sind an der Borker Straf3e vorhanden. Die Anbindung an das uUberregi-
onale Verkehrsnetz ist gut.

2.2 Planungsausweisung

Ein Bebauungsplan liegt fur den betreffenden Bereich nicht vor. Im Flachennutzungsplan
ist das Grundstlick als Flache fir die Landwirtschaft (Landschaftsschutzgebiet) ausgewie-
sen. Das Grundstuck ist auf Grund seiner Lage nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu
beurteilen.



2.3 ErschlieBungszustand

Die Stadt Waltrop teilt mit, dass das zu bewertende Grundstiick im Aul3enbereich liegt.
ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB fallen somit flir dieses Grundstlick nicht an. Das
Grundstuck ist an die Strom- und Wasserversorgung angeschlossen. Die Entwasserung
erfolgt Uber eine Kleinklaranlage. Demzufolge ist das Grundstlck als erschlieRungsbei-
tragsfrei einzustufen.

2.4 Zustand des angrenzenden Weges

Der Weg Oberlippe ist im Bereich des Bewertungsobjektes mit Asche befestigt. Es handelt
sich hier um einen Privatweg. Die Zuwegung des zu bewertenden Grundstlicks ist durch
ein Wegerecht in Abt. Il des Grundbuchs von Waltrop Blatt 3616 gesichert. Die Wegefla-
che ist in einem maRigen Zustand und weist erhebliche Schlaglécher auf.

2.5 Grundstiicksgestalt

Das Grundstuick ist unregelmafig zugeschnitten (s. Anlage ,,Auszug aus der Flurkarte®).

2.6 Oberflachenbeschaffenheit

Nahezu eben. Die Freiflachen sind mit Natursteinen/Betonformsteinen befestigt bzw. be-
grunt.

2.7 Boden- und Baugrundverhaltnisse

Kenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor (s. Anlage ,Besonderheiten). Ein normaler, alt-
lastenfreier, ortsublicher Baugrund bildet die Grundlage fur die Bewertung.

2.8 Lasten und Rechte

Ifd. Nr. 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Verzicht auf Berg- und Immissions-
schadenminderwertersatz) fur die Ruhrkohle Aktiengesellschaft
Eingetragen am 02.09.1987.



Ifd. Nr. 2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wegerecht) fir das Land Nordrhein-
Westfalen (Lippebauverwaltung)
Eingetragen am 25.06.1991.

Ifd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 7/25).
Eingetragen am 07.03.2025.

zu Ifd.

Nr. 1,2 Die Bewertung erfolgt im Begleitschreiben zum Gutachten.

zu Ifd. Nr. 3  Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
Die Abteilung IIl des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) bleibt bei der

Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.

Baulastenverzeichnis:

Im Baulastenverzeichnis befinden sich nach Auskunft der Stadt Waltrop keine Eintragun-
gen.

Umlequngs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren, Denkmalschutz:

Das Grundsttick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen. Denkmalschutz be-
steht nicht.

Privatrechtliche Vereinbarungen:

Andere, nicht 6ffentlich-rechtlich vereinbarte Lasten oder Rechte, Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen nach Aktenlage nicht vor.

Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen innerhalb der Grundstticksgrenzen er-
richtet worden sind und keine Grenzlberschreitungen vorliegen.



3. Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

3.1

3.2

Allgemeines

Die nachfolgenden Angaben wurden der Bauakte der Stadt Waltrop entnommen. Deswei-
teren werden sie durch Angaben des Miteigentimers und eigenen ortlichen Feststellun-
gen erganzt. Sie beziehen sich auf das Wohnhaus mit Anbau, Carport und die Aufenan-

lagen.

Das Wohnhaus mit Anbau wurde im Jahre 1913 errichtet. Der Carport wurde im Jahr 2021
errichtet. Das Wohnhaus ist voll unterkellert, der Carport ist nicht unterkellert.

Beschreibung des Wohnhauses mit Anbau

Anzahl der Geschosse: Wohnhaus 1 72 —geschossig, Anbau 1 -geschossig

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Baubeschreibung:

Wande:

Kellerdecke:

Geschossdecken:

Dach:

AulRlenwandflachen:

Fenster:

Innenwande:
Haustar:
Treppe:
Deckenflachen:
Wandflachen:

FuRboden:

ca. 320 m?

ca. 169 m?

in Ziegelsteinmauerwerk

Eisenkappendecke, weil} gestrichen

Holzbalkendecken

Krippelwalmdach in Holzkonstruktion mit Betondachsteinen
eingedeckt, Rinnen und Fallrohre in Zinkblech; Anbau: Pult-
dach mit Betondachsteinen eingedeckt

gelb gestrichener Warmedammputz, Sockel in Buntsteinputz

weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tlw. mit Rollla-
den, Metallgitterfenster im Keller

massives Mauerwerk

graue Metalltir mit Glaseinsatzen

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®



3.3

3.4

Tlren:
Fenster:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:
Heizungsart:

Warmwasserbereitung:

Pumpe fir Grundwasser:

Energetischer Zustand:

-10 -

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®

Schalter, Steckdosen und Brennstellen in ausreichender An-
zahl vorhanden, Unterverteilung im Keller

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®

Olheizung

Uber Heizung

mit elt. Steuerung

Die energetischen Anforderungen an ,bestehende Gebaude*
werden in den §§ 46 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) erlau-

tert. Das Gebaude hat einen Warmedammputz.
Ein Energieausweis fir das Gebaude liegt nicht vor.

Beschreibung des Carports

Bruttogrundflache:

Baubeschreibung:

Konstruktion:

Dach:

FuRboden:

Hinweise

ca. 45 m?

in Holzbauweise

Satteldach in Holzkonstruktion mit Betondachsteinen einge-
deckt, Rinnen und Fallrohre in Zinkblech

in Betonverbundsteinen

Die 0.a. Baubeschreibungen der baulichen Anlagen und Au3enanlagen basieren auf den
optisch erkennbaren Zustanden und beschranken sich auf die wesentlichen, wertrelevan-
ten Merkmale zur Ermittlung des Wertes.



3.5

3.6
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Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Bereiche oder nicht mehr erkennbare Zu-
stande und Ausstattungen beruhen auf den Inhalten der unter Ziffer 1.4 aufgefiihrten Wer-
termittlungsunterlagen und Angaben bzw. Annahme der baujahrtypischen Ausstattungs-
standards. Sie erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie die technischen Ausstattun-
gen und Installationen wurde nicht geprift und wird unterstellt. Dieses Gutachten ist kein
Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Untersuchungen beziiglich Standsi-
cherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge und
Rohrfrald nicht vorgenommen. Auch wurden die Geb&ude nicht auf schadstoffbelastende
Substanzen und andere umwelthygienisch problematische Baustoffe (z.B. Asbest) unter-
sucht. Untersuchungen der vorgenannten Art sprengen den Ublichen Rahmen einer Wer-
termittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberpruft. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

Aufgrund des Gutachtens kdnnen keine bau- und mietrechtlichen Anspruche hergeleitet
werden.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Raumanordnung, Wohn-/Nutzflachen

Erdgeschoss: Flur, Diele, grolser Wohnraum mit Essplatz, Kiiche, Speisekammer und WC

Dachgeschoss: Flur, 4 Zimmer, 2 Bader
Wohnflache: ca. 168 m?

Keller: Flur, 5 Kellerrdume und Heizungsraum Nutzflache: ca. 70 m?

Spitzboden: 1 Raum

AuBenanlagen

Entwasserung: Kammersystem
Versorgungsanschlisse: Strom und Wasser
Wege- und Hofbefestigung: in Betonformsteinen bzw. in Natursteinen

Einfriedung: 2 —fligelige Toranlage, Waldlattenzaun, Jagerzaun



3.7

3.8
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Terrasse
Grolde Teichanlage mit Terrasse

Aufwuchs

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohnhaus mit Anbau befindet sich in einem dem Alter entsprechenden guten Unter-
haltungszustand. Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen wie: Einbau neuer Fenster,
Haustur, Sanierung von Badern, Oberbdden, elt. Installationen, Sanierung der AulRen-
treppe, Einbau einer Kellertreppe, AuRenanstrich mit Warmedammung, Sanierung der
Aulenanlagen, Bau einer Teichanlage und Drainage, Erneuerung der Einfriedung

u. a. wurden durchgeflhrt. Bei der Ortsbesichtigung waren nachfolgende wesentliche
Baumangel und —schaden ersichtlich:

Durchfeuchtungen im Keller durch Hochwasser der Lippe
Schimmelbildung und Rissbildung im Keller
Eisenkappen korrodiert

Dichtungen in den Fenstern tlw. erneuerungsbeduirftig

Die v. g. Mangel werden in nachfolgenden Wertermittlungen marktgerecht auf 45.000,-- €
geschatzt (s. Pos. 7.4 und 8).

Wohn- und Nutzungsverhiltnisse

Die Wohn- und Nutzungsverhaltnisse entsprechen mit Einschrankungen heutigen
Anforderungen. Anzumerken sind hier:

- individuelle Grundrissgestaltung, gefangene Raume

- Lage im Hochwasserschutzgebiet

- derzeitige Erschlief3ung

- Wasseruhr weit aufRerhalb des Wohnhauses (nach Angabe)

Belichtung und Bellftung entsprechen heutigen Anforderungen. Die v. g. Umstande werden
in nachfolgender Sachwertermittlung marktgerecht auf 40.000,-- € geschatzt (s. Pos. 8).
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Grundsatze der Wertermittlung und Verfahrenswahl

Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Ver-
ordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken® (Im-
mobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) zugrunde gelegt. Hiernach ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu ermitteln, der am Wertermittlungsstichtag unter
Beachtung der allgemeinen Wertverhaltnisse nach dem im Einzelfall ma3geblichen Zu-
stand (Zustand im Sinne von § 2 Abs. 3 ImmoWertV) ohne Riicksicht auf ungewohnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstickmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstande wie der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV). Zur Ermittlung
des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 Im-
moWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermit-
teln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Des Weiteren finden die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschuisse in Nordrheinwestfalen (AGVGA) Anwendung.

Verfahren der Wertermittlung

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt aufgrund der geringen Wohnflache und der
daraus resultierenden geringen Mietertrage nicht um ein sogenanntes Renditeobjekt han-
delt, wird der Verkehrswert auf der Grundlage des Sachwertes ermittelt. Zusatzlich zum
Sachwert wird der Ertragswert ermittelt und bei der Verkehrswertfindung unterstitzend
herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 Immo WertV) basiert im Wesentlichen auf der
Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstlicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen An-
lagen ermittelt. Eine Anpassung an die allgemeinen Marktverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt gemafR § 21 (1) ImmoWertV durch die Anwendung eines Sachwert-
faktors.
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Fur die Gebaudebewertung werden die Herstellungskosten der nutzbaren baulichen An-
lagen anhand der Normalherstellungskosten (ohne Kosten der besonders zu veranschla-
genden Bauteile und Aufienanlagen) ermittelt. Daftir werden Kostenkennwerte des Tabel-
lenwerkes der Normalherstellungskosten zugrunde gelegt. Diese beziehen sich auf Preis-
verhaltnisse von 2010 und werden entsprechend NHK 2010 genannt. Die ermittelten
Werte der NHK 2010 beinhalten zudem die Baunebenkosten (insbesondere die Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen) sowie die Um-
satzsteuer und sind mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf die Preis-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Sie stellen dann die Kosten fir die
marktibliche Herstellung unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweise
(nicht Rekonstruktionskosten) als Grundflachenpreise in €/m? Brutto-Grundflache (BGF)
dar.

Bei der Wertminderung wegen Alters wird auf der Grundlage des Verhaltnisses der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer das Gebaudealter bericksichtigt. Dabei wird
letzteres ggf. durch unterlassene oder durchgefiihrte Instandsetzung oder Modernisierung
verkurzt bzw. verlangert. Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear.

Der Wert der bisher nicht bericksichtigten sonstigen Anlagen sowie baulichen Auf3enan-
lagen wird nach den Erfahrungssatzen bzw. nach Herstellungskosten unter Bertcksichti-
gung des Alters ermittelt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Ziffer 6.

Besondere Merkmale des Bewertungsobjektes wie beispielsweise Baumangel und
Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung oder tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
werden abschlieRend durch marktgerechte Zu- oder Abschlage bericksichtigt

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Im Ertragswertverfahren wird der Wert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Er-
trage und entsprechender Kapitalisierung in Verbindung mit dem Bodenwert ermittelt.

Der Jahresrohertrag ergibt sich aus der bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Miete bzw. Pacht wobei die tatsachlich erzielte
Miete entsprechend gepruft wird. Hierbei sind nach § 31 (2) ImmoWertV die tatsachlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Fur Grundsticke oder
Grundstuicksteile, die eigen- oder ungenutzt sind oder unentgeltlich oder zu einem vom
marktiblichen abweichenden Entgelt tberlassen werden, sind die bei einer Vermietung
oder Verpachtung marktiblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die vom Jahresrohertrag in Abzug zu setzenden Bewirtschaftungskosten ergeben sich
aus der Anlage 3 ImmoWertV. Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

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. Daher ist der Liegenschaftszinssatz nicht mit dem
Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen. Der Liegenschaftszinssatz ist anhand einer Kauf-
preisanalyse durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt worden. Die
Auswertung basiert auf Kauffallen aus einem dem Wertermittlungsstichtag entsprechen-
den Zeitraum mit gleichartig bebauten und genutzten Objekten, so dass der Ertragswert
einer zum Wertermittlungsstichtag Ublichen Marktlage angepasst wird.
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Der Bodenverzinsungsbetrag ergibt sich aus dem Bodenwertanteil fur eine entsprechend
den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung, kapitalisiert mit dem Liegenschaftszins-
satz. Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages ist i. d. R. auch dann vom er-
schlieBungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen, wenn der Erschlielungsbeitrag noch
nicht abgerechnet worden ist. Nach Abzug vom Reinertrag der Gesamtbesitzung ergibt
sich der Reinertrag der baulichen Anlagen.

Der zur Kapitalisierung angesetzte Kapitalisierungsfaktor ist ein finanzmathematischer
Rentenbarwertfaktor, der sich aus der Abhangigkeit vom jeweiligen Liegenschaftszinssatz
in Verbindung mit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt.
Bei unterschiedlichen Restnutzungsdauern von mehreren Anlagen wird eine ertragsab-
hangig gewichtete Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Der mit dem Barwertfaktor kapitalisierte Reinertrag der baulichen Anlagen zuzlglich des
Bodenwertes ergibt in der Summe den vorlaufigen Ertragswert. Der abschlieRende Er-
tragswert ergibt sich nach der Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Merkmale
des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise Baumangel und Bauschaden oder Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand. Diese werden durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlage bericksichtigt (§ 8 ImmoWertV).

Wertansatze der Ertrags- und Sachwertermittiung

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsmaRiger Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf der Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlagen am mafR3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung indi-
vidueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Durchgefiihrte Instandset-
zungen und Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung des Wertermittiungsob-
jektes konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder
verklrzen.

Wohnhaus mit Anbau

Baujahr: 1913
Alter: 112 Jahre
Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
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Carport
Baujahr: 2021
Alter: 4 Jahre

Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre

Aufgrund v. g. Beschreibung in Verbindung mit dem baulichen Zustand in Anlehnung an
das entsprechende Modell der ImmoWertV Anlage 2 sowie aufgrund von Erfahrungswer-
ten wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren fir das Wohnhaus mit
Anbau angesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Carports wird mit 46 Jahren
angesetzt.

Massen- und Flachenberechnung

Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt nach DIN 277 Ausgabe 2005. Die Ermitt-
lung der Wohnflache erfolgt nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
-WOFIV-.

Bruttogrundflachenansatz

Die Herstellungskosten von baulichen Anlagen hangen hauptsachlich von Einflussfakto-
ren wie Bauweise, Konstruktionsart, Nutzungsart, ObjektgroRe, Ausstattung und Grund-
rissgestaltung ab. Im vorliegenden Fall wird der Kostenansatz auf der Grundlage der im
Erlass zu den Normalherstellungskosten 2010 -NHK 2010- angegebenen Erfahrungswer-
ten fur das Basisjahr 2010 ermittelt.

Unter Bertcksichtigung spezieller Eigenschaften des zu bewertenden Objektes wird der
angemessene Bruttogrundflachenpreis des Wohnhauses mit Anbau mit 850,-- €/m? ermit-
telt. Der angemessene Bruttogrundflachenpreis des Carports wird mit 200,-- €/m? ermit-
telt.

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wer-
termittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Anpassung an die Marktlage

Durch statistische Untersuchungen hat der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghau-
sen nachgewiesen, dass der Verkehrswert von sachwertbezogenen Objekten vom Sach-
wert abweichen kann. Unter sachkundiger Wurdigung aller fur die Wertfindung mafRge-
benden Gesichtspunkte wird hier ein Abschlag von ca. 5 % fur angemessen gehalten

(s. Pos. 8).
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5.5 Besondere Bauteile

6.1

Nach DIN 277, Ausgabe 2005 sind im Bruttogrundflachenansatz folgende Bauteile nicht
enthalten:

e Eingangstreppe
e Terrasse

Sie sind mit einem Betrag von 12.000,-- € gesondert zu veranschlagen (s. Pos. 8).

Bodenwert

Bodenwert

Der Bodenwert soll nach § 40 (1) ImmoWertV in der Regel im Vergleichswertverfahren
ermittelt werden. Dabei sind Kaufpreise solcher unbebauter Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (u.a. Entwicklungszustand, pla-
nungsrechtliche Nutzungsmoglichkeit, ErschlieBung, Grofle) mit dem zu bewertenden
Grundstlick weitgehend Ubereinstimmen. Sind in dem Gebiet, in dem das Grundstiick
liegt, nicht geniigend Kaufpreise vorhanden, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus Ge-
bieten mit gleichartiger Struktur herangezogen werden. Abweichungen hinsichtlich der ih-
ren Wert beeinflussenden Merkmale sind bei der Ermittlung des Bodenwertes durch Zu-
oder Abschlage angemessen zu berilicksichtigen.

Nach § 40 (2) ImmoWertV kann fur die Bodenwertermittiung neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen auch ein geeigneter Bodenrichtwert verwendet werden, der objektspezi-
fisch angepasst werden muss. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Bodenrichtwert-
grundstick gem. § 13 (2) ImmoWertV.

Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen werden kénnen,
liegen im naheren Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht vor. Daher werden fur die
Bodenwertermittlung geeignete Bodenrichtwerte herangezogen.
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Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert des
Grund und Bodens fur ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen. Er ist bezogen auf den Grund und Boden eines unbebauten, erschlielungs-
beitragsfreien Grundstlicks, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind. Abwei-
chungen des zu bewertenden Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie
Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlielungszustand, Grund-
sticksgestaltung, Grundstlickstiefe, Lage und Grundstiicksgrofie bewirken Abweichun-
gen vom Bodenrichtwert.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf der Grundlage der vom Gutachterausschuss
im Kreis Recklinghausen ermittelten Bodenrichtwerte.

Der amtliche Bodenrichtwert fir landwirtschaftlich genutzte Grundsticke betragt im wei-
teren Bereich des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag 01.01.2025

9,50 €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Flache fiur die Landwirtschaft

Bodenwertermittiung

Eine Grundstlicksteilflache von ca. 900 m2 wird als bebautes Grundstiick im Aul3enbereich
mit 120,-- €/m? in Ansatz gebracht. Dabei wurde

- ein Entfernungs- und Lageabschlag
- ein ErschlieBungsabschlag
- die Nutzungs- bzw. Erweiterungsschwierigkeiten

im Hinblick auf die Bodenwerte fir Wohngebiete in Waltrop berlcksichtigt.
Danach ermittelt sich der Bodenwert

bebaute Flache 900 m? x 120,00 €/m?

108.000,-- €

Gartenland 806 m? x 20,00 €/m?

16.120,-- €

Bodenwert insgesamt: 124.100,-- €
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Bewertung des Wegerechtes

Die Zuwegung des zu bewertenden Grundstlicks ist durch ein Wegerecht in Abt. Il des
Grundbuchs von Waltrop Blatt 3616 gesichert. GemaR der Eintragungsbewilligung vom
21.03.1988 ist das Wegerecht an dem Wegeflurstliick Gemarkung Waltrop Flur 7 Flurstiick
Nr. 274 (s. Anlage ,Auszug aus dem Liegenschaftskataster”) eingetragen. Das v. g. Flur-
stiick ist in der Ortlichkeit als Geh- und Fahrweg ausgebaut. Der Weg Oberlippe ist mit
Asche befestigt. Es handelt sich hier um einen Privatweg. Die Wegeflache ist in einem
mafigen Zustand und weist erhebliche Schlaglécher auf.

Das Wegerecht stellt einen Wertvorteil fir das zu bewertende Grundstuck dar. Das We-
gerecht erstreckt sich in der Ortlichkeit auf eine Flache von ca. 1.500 m2. Der Wertvorteil
fur das zu bewertende Grundstuck wird auf 30 % geschatzt. Der Wertvorteil ermittelt sich
danach zu

1.500 m? x 9,50 €/m* x 0,30 = rd. 4.300,-- €

Begiinstigter Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert (s. Pos. 6.2) 124.100,-- €

Zuschlag Wegerecht (s. Pos. 6.3) + 4.300,-- €

Begunstigter Bodenwert 128.400,-- €
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7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

71

7.2

Rohertrag —nachhaltig erzielbare Miete-

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstuck ortsublich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samt-
liche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Sie wird auf der Grundlage des Waltroper Mietspiegels 2025 (Stand: 01.04.2025) abge-
leitet.

Danach erfolgt die Einordnung in die Gruppe 2 (modernisierte Wohnungen in Gebauden,
die bis zum 31.12.1948 bezugsfertig wurden, mittlere Wohnlage).

Ausgangsmiete It. Mietspiegel (Mittelwert) = 5,76 €/m?
Abschlag wegen Wohnungsgrolie = - 0,60 €/m?
Abschlag wegen Lage im AulRenbereich = - 0,30 €/m?
Zuschlag wegen Ausstattungsmerkmale = + 0,30 €/m?
Zuschlag wegen Keller- Spitzboden- Terrassen-
und Grundstlicksnutzung = + 0,90 €/m?
Nettokaltmiete = rd. 6,06 €/m?
Danach ermittelt sich der Rohertrag:
Wohnhaus 168 m? x 6,06 €/m? = 1.018,08 €
Carport: -pauschal- = 80,00 €
monatlich: = 1.098,08 €

jahrlicher Rohertrag: rd. 13.177,00 €

In diesen Mieten sind die Betriebskosten nicht enthalten. Sie werden neben den Mieten
erhoben.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaf-
tung des Grundstlcks, insbesondere der Gebaude, laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Betriebskosten sind nicht
zu berucksichtigen, da die Nettomieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden.
Berlicksichtigung finden daher
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a) die Verwaltungskosten
b) das Mietausfallwagnis
c) die Instandhaltungskosten.

Bei dem zu bewertenden Objekt sind hiervon folgende Beitrage zu berlcksichtigen:
Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die

Ertragswertrichtlinie mit 359,00 €/Wohneinheit = 359,00 €
Garage/Stellplatz 47 ,-- €/Garage/Stellplatz = 94,00 €
angesetzt
Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz
des angemessenen Jahresrohertrages bericksichtigt.
13.177,--€ x 0,02 = 263,54 €
Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die
Ertragswertrichtlinie mit 14,00 €/ m? Wohnflache angesetzt.
Sie belaufen sich fur
das Wohnhaus 168 m? x 14,00 €/m? = 2.352,00 €
Carport 106,-- €/Stellplatz = 212,00 €
Die Bewirtschaftungskosten werden auf insgesamt rd. 3.281,-- €
geschatzt.
3.281,——%€
Dies ergibt mit ——————— einen Anteil von ca. 25 % am Jahresrohertrag.
13.177,——€

Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist von den Eigenschaften des Objektes, wie Art
der Bebauung, Nutzungsart, Lage und Restnutzungsdauer abhangig. Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen hat fur bebaute Grundstticke Lie-
genschaftszinssatze aus Kaufpreisen abgeleitet. In Anlehnung an die ermittelten Liegen-
schaftszinssatze wird fur das zu bewertende Objekt unter Bertcksichtigung seiner spezi-
ellen Eigenschaften ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % als angemessen angesehen.
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7.4 Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag: (s. Pos. 7.1) = 13.177,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: (s. Pos. 7.2) = -3.281,-- €
Jahrlicher Reinertrag (§ 18 ImmoWertV): 9.896,-- €
abzgl. Bodenertragsanteil des rentierlichen
Bodenwertes

1,5 % von 108.000,-- € = -1.620,-- €
Reinertrag der baulichen Anlagen: 8.276,-- €

Barwertfaktor (BarF) bei einer Restnutzungs-
dauer von 35 Jahren und einem marktiblichen
Liegenschaftszinssatz von 1,5 % = 27,08

Unberichtigter Ertragswert der baulichen Anlagen:
Reinertrag der baulichen Anlagen x BarF =

8.276,--€ x 27,08 = 224.100,-- €
zuzlglich Bodenwert: (s. Pos. 6.2) = + 128.400,-- €
Vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: = 352.500,-- €

Berticksichtigung sonstiger objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV):
Baumangel und —schaden (s. Pos. 3.7) = -45.000,-- €

Ertragswert des Grundstuicks: rd. 308.000,-- €
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8. Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Bauindex des Statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag

zur Basis 2010 (= 100)

= 189,6

Normalherstellungskosten / Herstellungswert

Gebaude Wohnhaus mit Anbau Carport

Bruttogrundflache (BGF): 320 m? 45 m?

NHK 2010: 850,-- €/m? 200,-- €/m?

NHK am Stichtag: 1.612,-- €/m? 379,-- €/m?

Herstellungskosten

NHK x BGF = 515.800,-- € 17.100,-- €
Wertminderung wegen Alters

Ubliche Nutzungsdauer (Jahre) 80 Jahre 50 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre) 40 Jahre 46 Jahre

Alterswertminderung: 50,0 % 8,0 %

257.900,-- € 1.400,-- €

Wert der baulichen Anlagen: 257.900,-- € 15.700,-- €
Summe der Gebaudewerte: rd. 273.600,-- €
besonders zu veranschlagende
Bauteile (Zeitwert) -s. Pos. 5.5- = + 12.000,-- €
Zwischenwert insgesamt: 285.600,-- €
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Ubertrag:

zuzuglich Zeitwert der Aufdenanlagen
(s. Pos. 3.6)

Sachwert der baulichen Anlagen
und AulRenanlagen insgesamt:
zuzuglich
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag
(s. Pos. 6.4)

vorlaufiger Sachwert

Grundstucksmarktanpassung (s. Pos. 5.4)

insgesamt:

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV.
(s. Pos. 3.7, 3.8)

Sachwert des Grundstiicks:

Verkehrswert

285.600,-- €
+60.000,-- €
345.600,-- €

+ 128.400,- €
474.000,-- €

- 23.700,-- €
450.300,-- €
-85.000,-- €

rd. 365.000,-- €

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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Der Verkehrswert ist nicht unbedingt mit einem Verkaufspreis gleichzusetzen. Im Gegen-
satz zum Verkehrswert kdnnen beim Verkaufspreis persdnliche oder auch ungewoéhnliche
Verhaltnisse Bericksichtigung finden, die nur die jeweiligen Vertragspartner und deren
individuelle Werteinschatzung betreffen, die fur die Verkehrswertfindung aber unerheblich
sind.

Der Verkehrswert ist daher gemaf § 194 BauGB der am wahrscheinlichsten zu erzielende
Kaufpreis fur den nachsten Verkaufsfall.

Die Wertermittlung hat ergeben:

o nach dem Ertragswertverfahren: 308.000,-- €
° nach dem Sachwertverfahren: 365.000,-- €

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens sind die Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr des Grundstlicksmarktes sowie die sonstigen Umstande des Einzelfal-
les zu berucksichtigen.

Bei dem zu bewertenden Objekt steht die Eigennutzung fiir die Wertfindung im Vorder-
grund. Demnach ist das Sachwertverfahren anzuwenden.

Der Verkehrswert wird daher auf der Grundlage des Sachwertes mit unterstiitzender Her-
anziehung des Ertragswertes unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstlicks-
markt (Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage) ermittelt. Danach ermittelt sich der
Verkehrswert zu

360.000,-- €

(i. W. dreihundertsechzigtausend Euro)

Herten, 02. Januar 2026

Das vorstehende Gutachten wurde personlich, gewissenhaft, unabhangig und unpartei-
isch auf der Grundlage der gesetzlichen Vorschriften erstellt. Das Gutachten ist nur fur
den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den angegeben Zweck verwendet werden.
Aulerdem mochte ich darauf hinweisen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und
Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht separat und/oder einer anderen
Nutzung zugeflihrt werden.

Dieses Wertgutachten umfasst 24 Seiten mit 32 Blatt Anlagen, die Erstattung erfolgt auf-
tragsgemal 3-fach, aulRerdem 1 Ausfertigung flir die Sachverstandigenakte.



Protokoll der Ortsbesichtigung der Besitzung Oberlippe 3 in 45731 Waltrop

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes 1 2 geschossiges
Einfamilienhaus mit eingeschossigem Anbau sowie einem Carport mit zwei Pkw.-Stell-
platzen.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert, der Anbau ist nicht unterkellert. Die Gbrigen Gebaude
sind ebenfalls nicht unterkellert.

AuBere Beschreibung

Das Hausgrundstuck befindet sich in peripherer Lage von Waltrop. Es liegt ca. 400 Meter
sudlich des Weges Oberlippe 3 in die Borker Strale.

Die Wohnlage kann hier als normal und ruhig angesehen werden. Die umliegenden
Grundstticke stellen sich Gberwiegend als landwirtschaftliche Grundstiicke dar. Ca. 50 m
ostlich befindet sich die Lippe. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

Der Weg Oberlippe ist im Bereich des Bewertungsobjektes mit Asche befestigt. Es handelt
sich hier um einen Privatweg. Eigentiimer ist hier der Eigentiimer des Grundstlicks Ober-
lippe Nr. 1. Die Zuwegung ist durch ein Wegerecht grundbuchlich gesichert. Die Wegefla-
che weist erhebliche Schlaglocher auf. Seitlich des Weges stehen Laubbdume auf.

Die Hauzuwegung ist mit Natursteinen und Betonformsteinen befestigt. Zur Haustur fuhrt
eine Stufenanlage mit 4 Stufen). Diese Anlage ist mit grauen grof3formatigen Bodenfliesen
befestigt. Linksseitig ist eine Stlitzmauer vorhanden. Bei der Haustur handelt es sich um
eine graue profilierte Metalltir mit verziertem Isolierglaseinsatz. Seitlich der Stufenanlage
befindet sich eine Briefkastenanlage aus Metall. Eine Klingelanlage befindet sich neben
der Eingangstdr.

Die Fassade des Wohnhauses ist mit gelb gestrichenem Warmedammputz gestaltet. Der
Sockel weist einen grauen, glatten Putz aus. Das Kriippelwalmdach ist mit Betondach-
steinen eingedeckt. Hier befindet sich eine SAT.-Anlage. Die Rinnen und Fallrohre sind
aus Zinkblech. Die Kaminkopfe sind mit Zementfaserplatten verblendet. Bei den Fenstern
handelt es sich um weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung und tiw. mit Rollladen,
Turelement zur Terrasse. Im Dachgeschoss sind Dachflachenfenster vorhanden. Im Kel-
ler sind Metallgitterfenster vorhanden. Am sudlichen Gebaudeteil ist eine grol’e tber-
dachte Terrassenanlage in Holzbauweise angebracht. Die Dachanlage besteht aus Gla-
selementen. Eine Holztreppe mit 7 Stufen und Gelander flhrt in den Garten.

Ostlich des Wohnhauses wurde ein eingeschossiger Gebaudeteil angebaut. Die Fassade
des Anbaus ist in gelb gestrichenem Warmedammputzeinem gestaltet. Das Pultdach ist
mit Betondachsteinen eingedeckt. Bei den Fenstern handelt es sich um weilRe Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung. Im Anbau befindet sich die Oelheizung (Baujahr 2010) mit
Tankanlage.

Im Gartenbereich befindet sich ein Carport in Holzbauweise mit zwei Pkw.-Stellplatzen.
Das Satteldach ist mit Betondachsteinen eingedeckt. Die Rinnen und Fallrohre sind in
Zinkblech. Der Boden ist mit Betonverbundsteinen (Rasensteinen) befestigt



Im Garten befindet sich weiterhin ein gro3er Gartenteich mit Terrassenanlage. Der Garten
war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ungepflegt. Es stehen Ziergeholze und grofde
Laubbdume (Birken) auf. Ostlich des Grundstiicks ist eine Erdwallanlage vorhanden. Die
Wallanlage ist begrunt. Dahinter ist das Flussbett der Lippe.

Vor dem Hauseingang befindet sich ein kleiner, GUberdachter Freisitz.

Das Grundstuick ist mit einer Zaunanlage bestehend aus Waldlattenzaun bzw. Jagerzaun
mit zweifligeliger Eisentoranlage eingefriedet. Das Gebaude wird durch eine Freileitung
mit Strom versorgt. Nach Angabe ist eine Erdleitung vorhanden, die in Kiirze in Betrieb
genommen wird.

Innenbesichtigung

Erdgeschoss
Diele
o Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen, in den Randbereichen Styroporleisten
Wandflachen: ca. 1,2 m hoch mit Hélzern verblendet, sonst verputzt und tapeziert
FuBboden: in Granitfliesen
Abgehende Turen: gestrichene profilierte Holztliren in Holzfutter
Fenster: weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlblechheizkorper mit Thermostatventil

T
c
S

Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen, in den Randbereichen Styroporleisten
Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

FulRboden: in Granitfliesen

Abgehende Turen: gestrichene profilierte Holzturen in Holzfutter

Fenster: weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlblechheizkdrper mit Thermostatventil

Treppe: einlaufige Holztreppe, grau gestrichen, gestrichenes Holzgelander mit Holz-
handlauf (beidseitig)

Elt. Unterverteilung, Zahlertafel

e Kaminofen

Leicht ausgetretene Treppenstufen

wC
o Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen
¢ Wandflachen: ca. 1,6 m hoch gefliest, sonst verputzt und gestrichen
e FuRboden: in Granitfliesen
e Sanitare Einrichtung: - Waschbecken
- Wand-WC

(Farbe: weil})

Wohnraum mit Essplatz

e Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen, in den Randbereichen Styroporleisten
Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen
FulRboden: in Laminat (eicheartig)
Abgehende Turen: gestrichene profilierte Holztlren in Holzfutter
Fenster: weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen, Turelement zur
Terrasse




e Heizung: Stahlblechheizkérper mit Thermostatventil
e Kaminofen

Kiche
o Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen, in den Randbereichen Styroporleisten
Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen
FulRboden: in Granitfliesen
Abgehende Turen: gestrichene profilierte Holztliren in Holzfutter
Fenster: weilRe Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Heizung: als Handtuchhalter mit Thermostatventil

Hauswirtschaftsraum
o Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen, in den Randbereichen Styroporleisten
Wandflachen: verputzt, tapeziert und weild gestrichen
FuBboden: in Granitfliesen
Abgehende Turen: gestrichene profilierte Holztliren in Holzfutter
Fenster: weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen, Turelement zur
Terrasse
¢ Heizung: Stahlblechheizkdrper mit Thermostatventil

Terrasse
als Holzkonstruktion
e Dach: Holzkonstruktion mit Glaselementen
e Treppe:in Holz
e FulBboden: Holzdielen

2 Abstellrdume im Anbau
e Decke: verputzt und gestrichen, ein Raum ohne Decke
e Wandflachen: verputzt und weild gestrichen
e FuRboden: in Estrich
o Fenster: weilte Kunststofffenster bzw. alte einfach verglaste Holzfenster

Obergeschoss
Elur

Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen, in den Randbereichen Styroporleisten
Wandflachen: verputzt, tapeziert und gestrichen

Ful3boden: in Laminat (eicheartig)

Abgehende Turen: gestrichene profilierte Holzturen in Holzfutter

Fenster: Dachflachenfenster in Holz mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlblechheizkorper mit Thermostatventil

Treppe zum Spitzboden: einfache Holztreppe, grau gestrichen, gestrichenes Holz-
gelénder mit Holzhandlauf (beidseitig)

knarrende FulRBbéden im gesamten Obergeschoss, Mauseplage nach Angabe

Zimmer 1
o Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen
Wandflachen: verputzt, tapeziert und gestrichen
FuRboden: in Laminat (eicheartig)
Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Heizung: Stahlblechheizkdrper mit Thermostatventil



Zimmer 2
o Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen

o Wandflachen: verputzt, tapeziert und gestrichen
o Fulboden: in Laminat (eicheartig)
e Fenster: weiles Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
e Heizung: Stahlblechheizkérper mit Thermostatventil
Zimmer 3

e Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und gestrichen

FuBboden: in Laminat (eicheartig)

Fenster: weilRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Heizung: Stahlblechheizkorper mit Thermostatventil

Abgehende Tur: gestrichene profilierte Holztlren in Holzfutter

Zimmer 4
o Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen

o Wandflachen: verputzt, tapeziert und gestrichen
e FuBRboden: in Laminat (eicheartig)
o Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
e Heizung: Stahlblechheizkérper mit Thermostatventil
Bad 1

o Decke: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen
o Wandflachen: ca. 1,6 m hoch gefliest, sonst verputzt und gestrichen, im Bereich der
Dusche deckenhoch gefliest
e FuRboden: in Granitfliesen
e Sanitare Einrichtung: - Wanne
- Dusche
- Waschbecken
- Wand-WC
(Farbe: weil?)
e Heizung: Handtuchhalter mit Thermostatventil
e Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Schaden an der Duschkabine

Bad 2
Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen
Wandflachen: gefliest, sonst verputzt und gestrichen
FuBboden: in Granitfliesen
Sanitére Einrichtung: - Dusche

- Waschbecken

- Wand-WC

(Farbe: weil})

Heizung: Stahlblechheizkorper mit Thermostatventil
Fenster: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung

Raum im Spitzboden
o Decke: verputzt, tapeziert und gestrichen
o Wandflachen: verputzt, tapeziert und gestrichen




Fullboden: in Laminat

Fenster: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlblechheizkdrper mit Thermostatventil
knarrende FulRbdden

Kellergeschoss
Heizungsraum

Decke: weil} gestrichene Betondecke
Wandflachen: verputzt und gestrichen
FulRboden: in Verbundestrich

AuBentur: Metalltir

Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung
Oltank

Durchfeuchtungen

Kellerraume

Decke: weil} gestrichene Kappendecke

Wandflachen: verputzt und weil’ gestrichen

FuRboden: in Verbundestrich

Fenster: einfach verglaste Stahlgitterfenster

Treppe: einfache grau gestrichene Holztreppe mit Holzgelander
Grundwasserpumpe in einem Raum

Durchfeuchtungen und Schimmelbildung in allen Raumen, Risse im Fuliboden



Wohnflachenberechnung

Grundlage: Bauzeichnungen aus der Bauakte der Stadt Waltrop und 6rtliches Aufmal}

Erdgeschoss
Flur:

WC:

Diele:

Wohnraum:

Kiche:

Speiskammer:

Dachgeschoss

Flur:

Bad 1:

Bad 2:

Zimmer 1:

Zimmer 2:

447 x 2,23
1,97 x 0,88
273 x 6,79
1,00 x 1,60

578 x 7,65
211 x 0,82
1,12 x 3,79

3,66 x 3,63

299 x 3,63

2,72
1,00
2,44
2,50

4,20
3,12
1,20
1,78

X X X X

267 x 4,27

1,93 x 2,28
1,93 x 0,80
2

3,49 x 4,22
0,80 x 3,49
2

466 x 3,80
0,80 x 4,66
2

18,54
1,60

44,22
1,73
4,24

11,42
3,12
2,93
4,45

4,40
0,77

14,73
1.40

17,71
1.86

9,97 m?

1,73 m?

16,94 m?

38,25 m?
12,92 m?

10,85 m?

90,66 m?

9,82 m?

11,40 m?

3,63 m?

13,33 m?

15,85 m?



Zimmer 3: 3,57 x 3,80 = 13,57 m?
Zimmer 4: 295 x 380 = 11,2
- 080 x 295 = 11

2 = 10,03 m?

77,63 m?

Wohnflache insgesamt: rd. 168 m?



Besonderheiten (spezielle Fragen des Amtsgerichtes)

Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt?

Nein

Sind Mieter vorhanden

Nein.

Sind Zubehorstiicke vorhanden?

Nein.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen
Zeitpunkt?

Nach Auskunft der Stadt Waltrop vom 07.10.2025 bestehen keine baubehérdlichen Be-
schrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen Zeitpunkt.

Sind Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden?

Nein.

Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen?

Nein. Die Aufbauten stehen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Sind Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Altlasten vorhanden?

Nach schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung vom 10.11.2025 ist das Grundstlck nicht
als altlastverdachtige Flache oder Altlasten im Sinne des § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.08.1998 eingetragen.

Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben Uberein?

Ja.

Hat das Versteigerungsobijekt eine Zuwegung?

Ja. Das Versteigerungsobjekt ist Uber einen Privatweg erschlossen. Eine Grunddienstbar-
keit in Form eines Wegerechtes liegt vor.



Bergbauliche Verhéaltnisse und Bergschadensgefahrdung?

Mit Schreiben vom 10.12.2025 teilt die Bezirksregierung Arnsberg mit:

Das Grundstuck liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Altlinen®. In
den vorhandenen Unterlagen ist im Bereich des Grundstlicks kein heute noch einwir-
kungsrelevanter Bergbau dokumentiert. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in
die 1970er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.
Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht mehr zu rechnen.



