Dipl.-Ing. Gabriele Leps

—
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GUTACHTEN

- Architektin AKNW - Amselweg 15 45731 Waltrop Tel.: 02309-72185 E-Mail: Gabriele.Leps@t-online.de

Dipl.-Ing. Gabriele Leps

- Architektin AKNW -

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Nr.: W 3802-08-2023

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Ori-

ginalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.) enthalt.

Das Gutachten kann wahrend der Geschaftszeichen auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Reck-

linghausen eingesehen werden.

Auftraggeber:

Geschaftszeichen:

Objekt:

Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

022 K021/ 23

Grundstuck bebaut mit einem freistenenden
Zweifamilienwohnhaus und einer Garage
SteinstraBe 31

45731 Waltrop

hier:

1. Eigentumswohnung Nr. 1 des Aufteilungsplans
im Erdgeschoss (ETW Nr. 1) nebst Sondernutzungs-
recht an der Gartenflache und der Garage nebst
Zufahrt

2. Eigentumswohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans
im Dachgeschoss (ETW Nr. 2)

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021/ 23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Grundbuch: 1.

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Waltrop,
Blatt 10770 — ETW Nr. 1:

600 / 1.000 (sechshunderteintausendstel) Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Waltrop

Flur 44 Flurstick 1247
Gebaude- und Freiflache SteinstraBe 31
GrundstlcksgroBe 713 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 1 des Aufteilungsplans. ...

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Waltrop,
Blatt 10771 — ETW Nr. 2:

400 / 1.000 (vierhunderteintausendstell Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Waltrop

Flur 44 Flurstiick 1247
Gebadude- und Freiflache SteinstraBe 31
GrundsticksgréBe 713 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 2 des Aufteilungsplans. ...

Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Wohnungs-
eigentums:

in Worten:

205.000,-- EUR

ETW Nr. 1
Zweihundertfunftausend Euro

Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Wohnungs-
eigentums:

in Worten:

145.000,- EUR

ETW Nr. 2
Einhundertfunfundvierzigtausend Euro

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Hinweis:

Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 02.02.2024

Eine Nutzung der ETW Nr. 1 und der ETW Nr. 2 in dem
zum Wertermittlungsstichtag vorgefundenen Zu-
stand ist nicht moglich.

Zur Sicherstellung der Nutzungsma®églichkeit sowie zur
Erzielung eines marktublichen Ertrages sind die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen erforderlich. Die damit
verbundene Wertminderung wird bei der weiteren
Wertermittlung unter den besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen berlcksichtigt.

Es sei weiter darauf hingewiesen, dass die Kosten zur
Entrimpelung und Raumung des Objektes bei der
weiteren Wertermittlung insgesamt unberucksichtigt
bleiben.

Angaben zu einer WEG-Verwaltung wurden nicht ge-
macht.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
> Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangeln
> Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

31.08.2023

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittiungsstichtag: 31.08.2023
ortsbesichtigung 31.08.2023

Bewertungsobjekt Freistenendes Zweifamilienwohnhaus mit Garage
SteinstraBe 31
45731 Waltrop

Hier: 1. ETW Nr. 1 im EG
2. ETW Nr. 2 im DG

Grundbuch 1.  Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Waltrop, Blatt 10770

Bestandsverzeichnis

600 /1.000 (sechshunderteintausendstel) Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck

Gemarkung Waltrop, Flur 44, Flurstick 1247

GrundsticksgréBe 713 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1
des Aufteilungsplans. ...

Abt. Il / Belastungen
Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk

Laut Teilungserklirung:

Sondernutzungsrecht flr die ETW Nr. 1 an der Garage, Zufahrt
und Gartenflache mit Aushahme der Zuwegung zum Hausein-
gang.

2. Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Waltrop, Blatt 10771

Bestandsverzeichnis

400 /1.000 (vierhunderteintausendstel) Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck

Gemarkung Waltrop, Flur 44, Flurstick 1247

GrundsticksgréBe 713 gm

verbunden mit dem Sondereigentum an der wWohnung Nr. 2
des Aufteilungsplans. ...

ADbt. Il / Belastungen
Nr. 3 Zwangsversteigerungsvermerk

bergbauliche Einwirkungen Das Grundstlck liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,An der Haard". Es wird mitgeteilt, dass nach den
vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau
dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis
in die 1960-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus seien abgeklungen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baurecht Darstellung im FNP als Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstuicks erfolgt un-
ter Berucksichtigung des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile".

Fur den hier maBgeblichen Bereich sind weder vorbereitende
Untersuchungen fur stadtebauliche SanierungsmaBnahmen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Altlasten

Wohnungsbindung

baubehoérdliche Beschrankungen

ErschlieBungskosten

Informationen zur
Genehmigungslage

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage
Nutzer

Nutzung
Grundstuckslage
Besonderheiten

noch fur die Durchfuhrung von EntwicklungsmaBnahmen be-
schlossen worden.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Grundstuck ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenka-
taster des Kreises Recklinghausen nicht als Verdachtsflache ge-
kennzeichnet.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Objekt unterliegt nicht der Wohnungsbindung.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zurzeit bestehen fUr das zu bewertende Grundstuck keine bau-
ordnungsbehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen
in Form von ordnungsbehdrdlichen Verfahren.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Es wird bescheinigt, dass die ErschlieBungsbeitrage flr das zu
bewertende Grundstiick als abgegolten gelten.

Das Grundstuick wird von der ErschlieBungsanlage ,SteinstraBe"
erschlossen. Mit einer Heranziehung zu Ausbaubeitrdagen ge-
maB § 8 KAG NRW ist zurzeit nicht zu rechnen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Wohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage
Baugenehmigung: 1963 / Nachtragsgenehmigung 1963 /
Schlussabnahme: 1965

Einbau einer Olfeuerungsaniage

Baugenehmigung: 1970 / Schlussabnahme: 1972

Anbau eines Wohnraumes an das vorhandene Wohnhaus
Baugenehmigung: 1980 / Schlussabnahme: 1982
Erweiterung eines Wohnhauses durch Anbau
Baugenehmigung: 1998 / Schlussabnahme: 1999
Abgeschlossenheitsbescheinigung 2000

bebaute Flache ca. 162 m?2

Bruttogrundflache 388 m? Wohnhaus mit Anbau
33 m2 Garage

Wohnflache 97 M2 ETW Nr. 1
94 m2 ETW Nr. 2

ETW Nr. 1 im EG:

Diele, Bad, Kliche, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Esszimmer, Ar-
beitszimmer, Wohnzimmer [Anbaul, (Arbeitszimmer und Wohn-
zimmer sind durch das Esszimmer zuganglich), Uberdachter
Terrassenbereich

ETW Nr. 2 im DG:

Diele, Bad ;:Kliche, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Esszimmer, Bal-
kon, Arbeitszimmer, Wohnzimmer [Anbaul, (Arbeitszimmer und
Wohnzimmer sind durch das Esszimmer zuganglich)

mittlere Wohnlage

Das zu bewertende Objekt ist zum Wertermittiungsstichtag un-
genutzt und befindet sich im Umbau - auf die Fotodokumen-
tation wird verwiesen.

Wohnnutzung, in dem Objekt wird kein Gewerbe betrieben
Das Objekt ist an einer 6ffentlichen Wegeflache gelegen.

Eine Nutzung der zu bewertenden Wohneinheiten ist in dem
zum Wertermittlungsstichtag vorgefundenen zustand nicht
moglich. Zur Sicherstellung der Nutzungsmaéglichkeit sowie zur
Erzielung eines marktiblichen Ertrages sind die unter Punkt 4.4
des Gutachtens genannten Sanierungs- und Modernisierungs-
maBnahmen erforderlich.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Die damit verbundene Wertminderung wird bei der weiteren
Wertermittlung unter den besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen berucksichtigt.

Angaben zu einer WEG-Verwaltung wurden nicht gemacht.

Bewertungsverfahren Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei den Bewertungsobjekten um
leerstehende Eigentumswohnungen handelt, bei denen eine
ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sach-
wert wurde nur hilfsweise betrachtet.

Wertzusammenstellung

ETW Nr. 1:

Bodenwertanteil 115.506,-- EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen 142.568,-  EUR
vorlaufiger Ertragswert 258.074,- EUR
Marktanpassung 0 EUR
Vorldufiger marktangepasster

Ertragswert 258.074,-- EUR
besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale - 58.000,- EUR Bauschdden /Baumangel
Ertragswert 200.074,- EUR

rd. 200.000,-- EUR
Zuschlag infolge der H6he des

Sachwertes (mdgliche Eigennutzung) 5.000,- EUR
205.000,-- EUR

Verkehrswert rd. 205.000,-- EUR

ETW Nr. 2:

Bodenwertanteil 77.044,- EUR

Ertragswert der baulichen Anlagen 121.725,- EUR

vorlaufiger Ertragswert 198.729,- EUR

Marktanpassung 0~ EUR

vorldufiger marktangepasster

Ertragswert 198.729,-- EUR

besondere objektspezifische

Grundstulicksmerkmale - 57.000,~ EUR Bauschdden /Baumangel

Ertragswert 141.729,~  EUR

rd. 142.000,- EUR
Zuschlag infolge der HOhe des

Sachwertes (mdgliche Eigennutzung) 3.550,-- EUR
145.550,~  EUR
Verkehrswert rd. 145.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Recklinghausen
des Gutachtens ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung der
des Gutachtens Wohnungseigentume

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und
nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den oben
angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige
Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen sowie die Ver-
vielféltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig und mit
schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sachversténdi-
gen zuldssig.

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

Immowertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstuicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
zum Gutachten Grundbuchauszug vom 11.08.2023
Liegenschaftskatasterplan
M.: 1/500 vom 10.08.2023
Baupldane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 31.08.2023
Beteiligte - die Eigentimerin

- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-
verstandigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Stichtag 31.08.2023
der Bewertung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

63 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnhahmen zum Planungsrecht,
ZU Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

Lage- und Grundstucksmerkmale sowie Entwick-
lungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind

in Abt. Ill des Grundbuchs eingetragene Grund-
schulden, Hypotheken, etc.; sie haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

Holzkonstruktionen wurden nicht auf Schad-
lingsbefall und Dacher nicht auf Dichtigkeit
Uberpruft

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

moégliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
maoégliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstuck

die Funktionstuichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

samtliche Werteinfllisse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und C02-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
his nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Energieausweis:

Nach den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEG), in der derzeit geltenden Fassung, hat
der Verkaufer des Grundstlicks dem potentiellen Kau-
fer einen Energieausweis vorzulegen. Dies gilt auch
fUr den Eigentimer bei der Vermietung von Wohnun-
gen.

Diesseits ist nicht bekannt, ob flr das in Rede ste-
hende Objekt ein Energieausweis vorliegt.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstucksdaten
Grundstick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp
1.
2.
Nutzer
Grundbuch 1.

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

SteinstraBe 31
45731 Waltrop

022 K021 /23

Freistehendes Zweifamilienwohnhaus mit einer
Garage als Eigentumswohnanlage

hier:
ETW Nr. 1 im EG
ETW Nr. 2 im DG

Die zu bewertenden Wohneinheiten stehen zum
Wertermittiungsstichtag leer und befinden sich im
Umbau.

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Waltrop
Blatt 10770 — ETW Nr. 1

Bestandsverzeichnis

600 / 1.000 (sechshunderteintausendstel) Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Wwaltrop

Flur 44 Flurstick 1247
Gebadude- und Freiflache SteinstraBe 31
GrundsticksgroéBe 713 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 1 des Aufteilungsplans.

Sondernutzungsregelungen sind getroffen.

Das Miteigentum ist durch die Einraumung des zu
dem anderen Miteigentumsanteil (eingetragen im
Grundbuch von Waltrop, Blatt 10771) gehdrenden
sondereigentumsrechts beschrankt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Der Eigentumer bedarf zur VerauBerung der Zustim-
mung des anderen Miteigentimers.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und Inhalts
des Rechts auf die Bewilligung vom 29. Marz 2000 - UR-
Nr.: 143 / 00 und vom 19. Oktober 2000 — UR-Nr.: 359 /
00 Notar Bockelbrink in Waltrop — Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung des Blattes
von Waltrop, Blatt 0449 hierher Ubertragen am 03. No-
vember 2000.

Sondernutzungsregelung laut Anderungserkldrung
zur Teilungserkldrung vom 29.03.2000:

Ferner ergdinze ich § 5 dieser vorstehend schon ndher bezeichneten
Teilungserkldrung vom 29.Mdrz 2000 um folgende Absditze:

Dem jeweiligen Eigentiimer des Wohnungseigentums im Erd-
geschoss (Aufteilungsplan Nr. 1) wird ein Sondernutzungs-
recht an der auf dem Grundstiick aufstehenden Garage sowie
der zu der Garage fiihrenden Auffahrt eingerdumt.

Im dem dieser Urkunde beigefiigten Lageplan sind die Garage
und die Auffahrt, an der das Sondernutzungsrecht bestellt ist,
blau umrandet dargestellt.

Die dem Sondernutzungsrecht des jeweiligen Eigentiimers
der Erdgeschosswohnung (Aufteilungsplan Nr. 1) unterlie-
gende Grundstiicksfliche (gesamte Gartenfldche mit Aus-
nahme des Zugangs zur Haustiir) ist in dem beigefiigten La-
geplan rot umrandet dargestellt und rot schraffiert. ...”

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Waltrop
Blatt 10771 - ETW Nr. 2

Bestandsverzeichnis

400 / 1.000 (vierhunderteintausendstel) Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Waltrop

Flur 44 Flurstiick 1247
Gebadude- und Freiflache SteinstraBe 31
GrundsticksgréBe 713 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 2 des Aufteilungsplans.

Sondernutzungsregelungen sind getroffen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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3.2 Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung Ii

Lasten: Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Waltrop,
Blatt 10770 — ETW Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen, 22 K 21 / 23). Eingetragen am
16.05.2023
Wohnungsgrundbuch von Waltrop,
Blatt 10771 — ETW Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen, 22 K 21 / 23). Eingetragen am
16.05.2023
33 Grundstiucksbeschreibung
Lage

Makrolage: im Ruhrgebiet

ort: Waltrop

Einwohnerzanhl: ca. 30.000 Einwohner

Lage im Ort: Nahe der Innenstadt

zur Stadt: Die Stadt Waltrop liegt im ndrdlichen Ruhrgebiet im
Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-westfalen
und ist eine mittlere kreisangehdérige Stadt des Krei-
ses Recklinghausen im Regierungsbezirk Munster.

StraBe: zZweispurige, asphaltierte innerstadtische StraBe

Grundstuckslage:
Verkehrslage:

an der StraBe gelegen

gut

Waltrop ist im Personenverkehr nur auf der StraBe er-
reichbar, nachdem die Hamm-Osterfelder Bahn auf ih-
rem durch Waltrop fihrenden Abschnitt seit 1983 aus-
schlieBlich dem Guterverkehr dient. Der Ortliche
Bahnhof ist vollstandig stillgelegt.

Insgesamt fahren in Waltrop sechs Buslinien der Vesti-
schen StraBenbahnen: Die Linie 231 verbindet Waltrop
mit Recklinghausen, die Linien 283 und 285 fahren in-
nerhalb der Stadt, die Linie 284 verbindet Waltrop mit
dem LUner Stadtteil Brambauer. Die Schnellbuslinie
SB24 verkehrt zwischen Recklinghausen und dem
Dortmunder Stadtteil Mengede. Die Nacht-Express-Li-
nie NE14 (nur am Wochenende) fuhrt nach Datteln
und Mengede. AuBerdem gibt es noch die Linie 289,
die nur wochentags zwischen Dortmund-Mengede
Bahnhof und Waltrop Schilerinnen und Schuler be-
fordert.

Waltrop ist direkt Uber die Autobahnen A 2 und
A 45 an das deutsche Autobahnnetz angeschlossen
(Anschlussstelle Dortmund-Mengede).

Waltrop liegt an den beiden Radfernwegen Dort-
mund-Ems-Kanal-Route und Rundkurs Ruhrgebiet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

Storeinflusse:
umgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Waltrop nicht ge-
macht.

eben - Nordausrichtung

Tiefe des Grundstucks im Mittel ca. 37,5 m, Breite des
Grundsticks ca. 19 m

Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu enthehmen.

w Ty 8E
~

w EL79E

19.1 B

19.1 m

steinstraBe
174

Das Gebaude ist ruckwartig zur Berliner StraBe ausge-
richtet, Verkehrslarmbelastigung

Die umliegende Bebauung stellt sich als eingeschos-
sige Wohnbebauung dar.

Laut Schreiben der “Bezirksregierung Arnsberg” — Ab-
teilung 6 Bergbau und Energie NRW vom 11.08.2023
liegt das in Rede stehende Grundstlick Uber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,An der Haard".
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ist die RAG-
Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, die
auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentu-
mer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerksei-
gentimerin zu regeln sind.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021/ 23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr. 1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Bodenverhaltnisse:

Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbeh6rde. Eine Anfrage in dieser Sache ist
daher gegebenenfalls an die oben genannte Berg-
werkseigentimerin zu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und
SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von Berg-
schaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen solite die
Bergwerkseigentimerin befragt werden, ob noch
mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist
und welche ,Anpassungs- und SicherungsmaBnah-
men" die Bergwerkseigentimerin im Hinblick auf ihre
eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1960-er Jahre umgegangenen senkungsausldsenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht
mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstuck Uber
dem Bewilligungsfeld ,Waltrop Gas" liegt. Die Bewilli-
gung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Minegas
GmbH, Ruttenscheider StraBe 1 — 3 in 45128 Essen.
Eine Anfrage bezilglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergschaden
infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten
Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu
erwarten seien.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:
Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte Grund-
stlick. Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellung-
nahme auf benachbarte Grundstuicke sei nicht zulas-
sig, da sich die Untergrundsituation auf sehr kurze
Entfernung andern kbnne.

Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen Kenntnis-
standes erarbeitet worden. Die Bezirksregierung
Arnsberg habe die zugrunde liegenden Daten mit der
zur Erfallung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erforderli-
chen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine
Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genau-
igkeit der Daten kdénne jedoch nicht Gbernommen
werden.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenverhalt-
nisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung nicht
untersucht, etwa bestehende Besonderheiten blei-
ben daher vollstandig unbericksichtigt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Entfernungen

Entfernungen:

nachste Stadt:
Innenstadt:

Laden flr den taglichen

Bedarf:

Schulen:
Universitaten:

Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

Versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

Autobahn: A 2 Oberhausen / Hannover
Anschlussstelle Dortmund-Mengede
in ca. 5,3 km Entfernung

Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 74 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 27
km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof von Dortmund in ca.
16 km Entfernung
S-Bahnhof Dortmund-Mengede in ca.
7,6 km Entfernung
Hauptbahnhof von Recklinghausen
in ca. 17 km Entfernung

Bus: die Bushaltestelle ,Theodor-Heuss-
Gymnasium" mit Anschluss an die Li-
nien 283, 283E, 289E befindet sich in
ca. 450 m Entfernung

Z. B. Datteln in ca. 7,8 km Entfernung

von Waltrop in ca. 650 m Entfernung

in der Innenstadt von Waltrop in ca. 650 m Entfernung
und an der Berliner StraBe

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhanden
Entfernung zur Technischen Universitat Dortmund ca.
17 km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 32 km und zur
Universitat Duisburg-Essen ca. 47,5 km

Entfernung zum Naherholungsgebiet ,Haard" ca.
12 km und zum ,Moselbachpark” in Waltrop ca. 800 m

Die SteinstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische AnliegerstraBe
mit geringem Verkehrsaufkommen dar. Parkmaoglich-
keiten befinden sich am StraBenrand. Einseitig der
StraBe befindet sich ein Gehweg in Betonsteinplatten
und Betonsteinpflasterung.

Wasser, Strom, Telefon

Anschluss an die 6ffentliche Abwasserentsorgung

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Waltrop
- Fachbereich 63 Bauaufsicht - vom 11.08.2023 wird be-
scheinigt, dass fur das zu bewertende Grundstuck
derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85 BauO NRW
eingetragen sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Waltrop, Fachbe-
reich Stadtentwicklung, vom 09.08.2023 wird mitge-
teilt, dass das Objekt nicht in der Denkmalschutz-
liste der Stadt Waltrop eingetragen ist. Des Weiteren
liegt das Grundstiick nicht im Bereich einer Denkmal-
bereichssatzung.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Baurecht

Wohnungsbindung

baubehoérdliche
Beschrdnkungen /
Beanstandungen

GemaB Auskunft der Stadtverwaltung Waltrop, Fach-
bereich Stadtentwicklung, vom 10.08.2023 ist das in
Rede stehende Grundstlck im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestelit.

Laut weiterer Angabe erfolgt die planungsrechtliche
Beurteilung des Grundstulicks unter Berlcksichtigung
des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben inner-
halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile”.

Hiernach ist ein bauliches VVorhaben in der Regel dann
zuléassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ngheren
Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Parameter, nach denen ein Einfligen in die ndhere
Umgebungsbebauung zu prifen ist, bestimmen sich
nach § 34 Abs. | 1 BauGB. Es handelt sich um die Para-
meter

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise und

- Uberbaubare Grundstlicksfldche.

Die zulassige Nutzung wurde wie folgt angegeben:
Wohngebiet, offene Bauweise

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Waltrop, Dezer-
nat soziales und Senioren - vom 18.10.2023 wurde
mitgeteilt, dass flUr das zu bewertende Objekt keine
Bindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz be-
steht.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Waltrop, Fach-
gruppe Bauaufsicht, vom 11.08.2023 bestehen fur das
in Rede stehende Objekt zurzeit keine bauordnungs-
benhordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen
in der Form von ordnungsbehdrdlichen Verfahren.

Die folgenden Bauakten liegen vor:

AZ 691 / 1963 ,Errichtung eines 1 "2-geschossigen
Wohnhauses mit Einliegerwohnung und Garage*

Baugenehmigung: 02.05.1963
Nachtragsbescheinigung: 01.08.1963
Schlussabnahme: 11.03.1965
AZ.23 /1970 ,Einbau einer Olfeuerungsanlage"
Baugenehmigung: 27.02.1970
Schlussabnahme: 18.12.1972

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Altlasten

AZ 121 / 1980 ,Anbau eines Wohnraumes an das vor-
handene Wohnhaus"

Baugenehmigung: 02.06.1980
Schlussabnahme: 24.03.1982

AZ 161 / 1998 ,Erweiterung eines Wohnhauses durch
Anbau”

Baugenehmigung: 13.11.1998
Schlussabnahme: 23.11.1999

Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 10.02.2000.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen
- Fachdienst Umwelt - vom 11.08.2023 ist das Grund-
stlck

Gemarkung: Waltrop, Flur 44, Flurstiick 1247
Steinstrafse 31, Waltrop

zurzeit nicht im Kataster uber Altlasten und altlast-
verdachtige Flachen des Kreises Recklinghausen ver-
zeichnet.

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten und alt-
lastverdachtige Flachen spiegele laut weiterer An-
gabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber
ein Grundstuck wider und erhebe keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Diese Auskunft beinhalte daher
keine Gewahr, dass ein Grundstlck frei von schadli-
chen Bodenveranderungen oder Altlasten sei. Durch
diese Auskunft werde eine spatere Erfassung eines
Grundstlcks im Kataster Uber Altlasten und altlastver-
dachtige Flachen nicht ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 2 (Mittei-
lungspflichten) des Landesbodenschutzgesetzes der
zustandigen Behdrde Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveran-
derung unverzuglich mitzuteilen sind.

Altlasten im weitesten Sinne bleiben bei der Er-
stellung dieses Gutachtens unberucksichtigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen von den im weiteren Gutachten unterstell-
ten Gegebenheiten erhebliche Wertveranderungen
zur Folge haben kénnen, die auch zu negativen Ver-
kehrswerten flhren kdnnen. Zur Einschatzung bedarf
es umfangreicher Untersuchungen, die zur Erstellung
dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt wurden.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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abgabenrechtlicher
Zustand

3.4 Beurteilung

- Lage

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Waltrop vom
18.10.2023 wird bescheinigt, dass die ErschlieBungs-
beitrage flr das Grundstick Gemarkung Waltrop, Flur
44, Flurstiick 1247 (SteinstraBe 31) abgegolten sind.

Das Grundstuck wird von der ErschlieBungsanlage
,SteinstraBe” erschlossen. Die Anlage wurde von der
Stadt Waltrop kostenfrei ubernommen, so dass Er-
schlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch bzw.
Bundesbaugesetz nicht erhnoben wurden.

Mit einer Heranziehung zu Ausbaubeitrdgen geman §
8 Kommunalabgabengesetz NW (KAG) ist zurzeit nicht
ZU rechnen.

mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert zum 01.01.2023: 290,-- EUR / m?
Wohnbauflache, Il geschossig, 35 m Grundstickstiefe

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Der von lhnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Waltrop.

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
o) N . = Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone . F(JT‘STWIHGCh(‘.:'ﬂ che F'lan:'he in €/m? fir Grundstiickswerte NRW
i iti « Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E o ivss s - Fléchen im AuBenbereich in €/m? S ——— cter
g « Sonstige Flachen in €/m? 0 20 40 60 80

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021/ 23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr. 1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Grundstucksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 39

Folgende durchschnittliche Bodenrichtwerte fur beitragsfreie Wohnbauflachen, beitragsfreie gewerbli-
che Bauflachen sowie land- und forstwirtschaftliche Flachen sind in der Ubersicht uber die Bodenricht-
werte gemaf § 37 GrundWertVO NRW fur das Jahr 2023 veréffentlicht worden:

Individueller Wohnungsbau

Seite 19 von 63

freistehende Ein- und Doppelhaushilften und . . s
Zweifamilienhduser Reihenendhauser Rehenmittelhauser
Grundstiicksfliche: Grundstiicksfliche: Grundstiicksfliche:
350 - 800 n¥ * 250 - 500 n¥ * 150 - 300 n¥ *
Stadt beitragsfrei beitragsfrei beitragsfrei
in €/n? in €/n? in €/n¥
Lage: Lage: Lage:
gut mittel miRig gut mittel méRig gut mittel maRig
Castrop-Rauxel 360 300 240 360 300 240 360 300 240
Datteln 300 260 230 300 260 230 300 260 230
Haltern am See 480 400 230 480 400 230 480 400 230
Herten 340 270 240 340 270 240 340 270 240
QOer-Erkenschwick 320 250 230 320 250 230 320 250 230
Waltrop 350 300 250 350 300 250 350 300 250

*Hinweis: Die angegebenen beitragsfreien Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine Grundstuckstiefe
von 35 m.

- Nutzbarkeit Die zu bewertenden Wohneinheiten sind zum Werter-
mittlungsstichtag nicht nutzbar. Auf die folgende

Baubeschreibung wird verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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BEBAUUNG

Allgemeines

Gebaudetyp:

- Geschosse:

- Gebaudenutzung:

- Raumbezeichnung
des Wohnungseigentums:

Zweifamilienwohnhaus mit Garage

Zweifamilienwohnhaus:

voll unterkellert, eingeschossige Bauweise, ausgebau-
tes Dachgeschoss, Satteldach

Anbau:

nicht unterkellert, zweigeschossige Bauweise, nicht
ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach

Wohnnutzung

ETW Nr. 1 im Erdgeschoss:

Diele, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Esszimmer, Ar-
beitszimmer (durch das Esszimmer zuganglich),
Wohnzimmer / Anbau (durch das Esszimmer zugang-
lich), Uberdachte Terrasse, Kliche, Badezimmer
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ETW Nr. 2 im Dachgeschoss:
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Diele, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Esszimmer, Ar-
beitszimmer (durch das Esszimmer zuganglich), Bal-
kon, Wohnzimmer / Anbau (durch das Esszimmer zu-
ganglich), Kiiche, Badezimmer

ERER A R T

% 108 304
2388 2 643 30 .
g .
> T R {riatseinis A
e sm— | -
: / =
1
| -~
i
: 5o e o
4 ! L RS =
2 i
) 'I'_ : S
1AL i 5 2
b : NRNS ml
—_ } & BT =~ T : _'_!_
J—ips ! ls”  om5  iins ah | {2 226 : i {
1 \ L i == _l._ ftlc s
\ H 1
o, i \gssen KOCHE 3AD : YN
& | b - ] i pe B
SN i
e { | ; i
Il ' ' i s o Y
| e ClHsd R
T N e
b ya ! o
v L "
1 | ml 2
! 5 | b=
" [ ! S i EJ
& i i 7 |l
2'0_0..L __________ N EEEEEETa Y= —- §
1 " : 1 &l »
ﬁ il i L T
EEE EEEFEEasEaE
i 2
0 38° ”115 301 H"S 363 30 DACHGESCHOSS
30 1051 30
11
Spitzboden

Eine Besichtigung wurde nicht ermdglicht.

Gemeinschaftstreppenhaus

Kellergeschoss:

Treppenhaus, Flur, Heizungsraum, Oltanklagerraum,
Abstellraume, Waschkuiche, Vorflur, Duschbad

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23

Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten fUr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfugung gestellten Unterlagen nach Prufung Ubernommen oder in der Anlage

selbst berechnet.

Bei einer Bebauung mit unterschiedlichen Baujahren und / oder Gesamtnhutzungsdau-
ern sind die gewichteten Mitteldaten unter Punkt 7.3 errechnet.

ursprungsbaujahr

mittleres Baujahr
mittleres Alter

mittlere Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
Grundstlcksflache

bebaute Flache
einschl. Garage

Geschossflache
ohne Garage

Brutto - Grundflache

Wwohn/Nutzflache

Einfamilienwohnhaus

mit Einliegerwohnung 1963
Einbau einer Olfeuerungsanlage 1970
Anbau eines Wohnraumes an

das vorhandene Wohnhaus 1980
Erweiterung des Wohnhauses
durch Anbau 1998
gemitteltes Baujahr nach BGF @ 1969
ETW Nr. 1/ Garage ETW Nr. 2
1978 (fiktiv) 1978 (fiktiv)
45 Jahre 45 Jahre
79 Jahre 80 Jahre
34 Jahre 35 Jahre
713 m?2
rd. 162 M?  Grundflichenzahl GRz 0,23
rd. 154 M2  Geschossflichenzahl GFz 0,22
rd. 388 m2 Zweifamilienwohnhaus
mit Anbau
rd. 33 m Garage
Laut Anlage:
rd. 97 m2 ETWNr.1
rd. 94 m2 ETWNr. 2
rd. 191 m?2 Gesamtwohnflache

Der Anteil der ETW Nr. 1 an der gesamten wWohn- und
Nutzflache des Objektes betragt rd. 50,79 %.

Der Anteil der ETW Nr. 2 an der gesamten Wohn- und
Nutzflache des Objektes betragt rd. 49,21 %.
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Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfihrungen, die in Teilbereichen abweichen kdn-
nen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind daher unverbind-
lich. Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruft. Aus-
sagen Uber Baumangel und -schaden kbnnen deshalb unvollstandig sein.

Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

- Heizung Anlage

Energie
Warmwasserversorgung
Elektroanlage

massive Mauerwerksbauweise

massives Mauerwerk

Stahlbetondecke

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Zweifamilienwohnhaus:

Satteldach, Eindeckung mit engobierten Tondach-
steinen, Gauben mit Schieferverkleidung

Kaminkopf mit Eternitverkleidung, Schleppgauben
zur StraBen- und Gartenseite, Eindeckung mit engo-
bierten Tondachsteinen

Eingangsbereich tiberdacht:

Flachdach, unterseitig Kunststoffverkleidung

Anbau:

Satteldach, Dacheindeckung wie vor, im Haupthaus-
bereich ebenfalls Schleppdachgaube, Dacheinde-
ckung und Kaminverkleidung wie vor
Kupferdachrinnen und -fallrohre

keine

Zweifamilienwohnhaus:

AuBenfassade des Objektes mit Ziegelsteinmauer-
werk, Im Ubergangsbereich zum Anbau Schiefer-
wandverkleidung

Anbau:

AuBenfassade mit Riemchenwandverkleidung

Olzentralheizungsanlage der Fa. Buderus mit Warm-
wasserspeicher

Zustand und Funktion der Heiztechnik wurden nicht
gepruft. Aussagen Uber eine etwa anstehende Erneu-
erung im Zusammenhang mit gesteigerten umwelt-
rechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik kbnnen
nicht getroffen werden. Es wird angenommen, dass
die Heizungsanlage insoweit den rechtlichen Erforder-
nissen entsprechend betrieben werden kann und kein
{\ustausch ansteht.

o]

Warmwasserspeicher

ETW Nr. 1, ETW Nr. 2:

einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl von
Steckdosen und Auslassen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
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Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

ETW Nr. 1im EG

Diele

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Esszimmer

Arbeitszimmer

Wohnzimmer
(Anbau)

Qualitat: Standard

Hauseingangstir als Aluminiumtir mit Lichtaus-
schnitt in Isolierverglasung, innenliegende Sprossen,
KunststeinfuBboden, Wand Tapete, Holzdeckenver-
kleidung in Eiche hell, Feuchteschaden mit Schimmel-
bildung im Wand- und Deckenbereich

Tur zum Kellerabgang mit Futter und Bekleidung,
Umfassungszarge in Limba, Turblatt in Eiche rustikal
Dekor

Wohnungseingangstur, Innenturen, FuBboden-,
wand- und Deckenbelage wurden entfernt

BetonfuBboden, Wand Putz, Decke mit alter Tapete,
Feuchteschaden im Wand- und Deckenbereich, Schim-
melbildung

BetonfuBboden, Wand, Decke in Teilbereichen noch
Raufaser und Anstrich, Feuchteschaden im Wand- und
Deckenbereich, Schimmelbildung, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung aus dem Jahr 1984, elektrisch be-
triebene Rolllade, Plattenheizkbrper

BetonfuBboden, Wand Putz, Decke in Teilbereichen
mit alter Raufaser und Anstrich, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, elektrisch betriebene Rolllade, Plat-
tenheizkdrper

BetonfuBboden, Wand Putz, Decke alte Raufaserta-
pete, Feuchteschaden im Wand- und Deckenbereich,
Schimmelbildung, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung aus 2006, elektrisch betriebene Rolllade, Platten-
heizkérper

durch das Esszimmer zuganglich

BetonfuBboden, Wand Putz, Decke mit Raufaser, Un-
terkonstruktion flr eine Deckenverkleidung, Feuchte-
schaden im Wand- und Deckenbereich, Schimmelbil-
dung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus
2006, elektrisch betriebene Rolllade, Plattenheizkor-
per

durch das Esszimmer zuganglich

BetonfuBboden, Wand teilweise Tapete, teilweise
Putz, teilweise 16st sich der Putz vom Mauerwerk, De-
cke schalungsrau, Plattenheizkdérper, Kunststofffens-
tertir mit Isolierverglasung, abschlieBbarer Fenster-
ariff, elektrisch betriebene Rolllade, feststehendes
Kunststofffensterelement mit Isolierverglasung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
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Uberdachter
Terrassenbereich

Klche

Badezimmer

Dachgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

Treppenpodest

Die Fenster sind vermutlich im Zuge der Erstellung
des Anbaus eingebracht worden

Betonsteinplatten, die Terrasse ist mit einer zimmer-
mannsmagigen Holzkonstruktion Uberdacht, Einde-
ckung mit Kunststoffdoppelstegplatten, Bristungs-
mauer zum Gartenbereich ca. 50 cm hoch mit Riem-
chenverkleidung

BetonfuBboden, der Fliesenspiegel wurde in Teilbe-
reichen entfernt, Wand im Ubrigen Putz, teilweise
noch Tapete, Decke mit Verkleidung, eingearbeitete
Spots, alte Mo6bel, Bauschutt, Feuchteschaden im
Wand- und Deckenbereich, Schimmelbildung, Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung, elektrisch betrie-
bene Rolllade, Handtuchheizkérper, in diesem Be-
reich Fliesenwandbelag, Spule mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss

in Teilbereichen noch alter FliesenfuBboden, in Teil-
bereichen wurde der FuBbodenbelag entfernt, Wand
teilweise noch Fliesenbelag, in Teilbereichen wurde
der Fliesenwandbelag entfernt, Deckenverkleidung in
Esche weiB Dekor, eingearbeitete Spots, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung,
Rolllade, manuell betrieben, alter Handtuchheizkor-
per, Badewanne mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Handbrause, der Waschtisch und das wandhangende
WC wurden entfernt

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzung sind
folgende MaBnahmen durchzufuhren:

Beseitigung der Feuchteschaden

Entfernung der Schimmelbildung

Erneuerung der Wohnungseingangs- und Innenturen
Erneuerung der Elektro- und Sanitarinstallation, sowie
der FuBboden-, Wand- und Deckenbelage

Treppe zum Dachgeschoss als massive Treppe mit
Kunststeinbelag, Stahlgeldnder, Mipolamhandlauf, im
Aufgangsbereich Feuchteschiden mit Schimmelbil-
dung

KunststeinfuBboden, teilweise Tapete, teilweise im
Wand- und Dachschragenbereich Holzverkleidung in
Eiche hell, Feuchteschdden mit Schimmelbildung,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rolllade, Bo-
deneinschubtreppe zum Spitzboden

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
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ETW Nr. 2im DG

Diele

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Esszimmer

Arbeitszimmer

Balkon

Wohnzimmer
(Anbauw)

Klche

Badezimmer

Wohnungseingangstir und Innentiren wurden ent-
fernt

BetonfuBboden, Wand in Teilbereichen Tapete sonst
Putz, Decke mit Raufasertapete

BetonfuBboden, Wand Tapete, Decke mit Verkleidung
und Anstrich, Dachschrage und Drempelbereich mit
Tapete, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Roll-
lade, Plattenheizkbrper

BetonfuBboden, Wand alte Tapete, von der Decke ist
teilweise der Putz entfernt, Gaube Uber die gesamte
Raumbreite, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
Rollladen, die Brustungshdhe hier ca. 1,40 / 1,50 m,
Plattenheizkbrper

BetonfuBboden, Wand Tapete, die Deckenverklei-
dung wurde entfernt, Holzbalkendecke mit aluka-
schierter DAmmung, Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, Rolllade, Plattenheizkdrper

durch das Esszimmer zuganglich

BetonfuBboden, Wand, Drempel und Dachschrage
mit Tapete, die Deckenverkleidung wurde entfernt,
Decke Raufaser, Plattenheizkdrper, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, Rolllade, Kunststofffenstertur
mit Isolierverglasung als Ausgang auf den Balkon, Roll-
lade, Plattenheizkdrper, Leitungsverlegungen zu den
Heizk6rpern auf der Wand, ohne Verkleidung

Stahlbetonkragplatte mit Bitumendachbahn und
Kiesbelag, Gelander als Stahlunterkonstruktion mit
Kunststoffverkleidung

durch das Esszimmer zuganglich

BetonfuBboden, Wand Tapete, die Deckenverklei-
dung wurde entfernt, Holzbalkendeckenkonstruktion
mit Mineralfaserddmmung, Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung, Rollladen, Plattenheizk&rper

BetonfuBboden, Wand teilweise Tapete, der Fliesen-
spiegel wurde entfernt, Decke mit Raufaser und An-
strich, die Deckenverkleidung wurde entfernt, Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung, Bristungshohe ca.
1,50 m HOhe, keine Rollladen, Anschluss fUr einen Plat-
tenheizkdrper, Spule mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Wassermengenzahler, Elektroherdanschluss

der FliesenfuBboden wurde entfernt, der Wandflie-
senbelag wurde fast vollstandig entfernt, Ausnahme
der Dachschragenbereich und die Installationswand,
im Gaubenbereich Kunststofffenster mit Isolierver-
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Spitzboden

Kellergeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

Flur

Heizungsraum

Oltanklagerraum

Abstellraum 1

Waschkuche

glasung, Ornamentverglasung, keine Rolllade, alte Ba-
dewanne, alter Handtuchheizk6érper, Waschtisch und
WC wurden entfernt, Abwasser- und Wasseran-
schlisse sind vorhanden, Wassermengenzahlern

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzung sind
folgende MaBnahmen durchzufuhren:

Beseitigung der Feuchteschaden

Entfernung der Schimmelbildung

Erneuerung der Wohnungseingangs- und Innenturen
Erneuerung der Elektro- und Sanitarinstallation, sowie
der FuBboden-, Wand- und Deckenbelage

Giebelwand mit Putz, laut Angabe Holzdielenbelag,
im Dachbereich Mineralfaserdammung mit Folig, in
Teilbereichen wurde die Folie entfernt, Giebelfenster
als altes Holzfenster

Eine Besichtigung wurde nicht erméglicht.

Treppe zum Kellergeschoss als massive Treppe mit
Kunststeinbelag, Wand Putz gestrichen, Holzdecken-
verkleidung in Eiche hell Dekor, massive Feuchtescha-
den im Wand- und Deckenbereich mit Schimmelbil-
dung

Treppe zum Kellergeschoss im Ubrigen als Treppe mit
PVC-Belag, Holzwandverkleidung Tanne / Fichte,
Kunststoffdeckenverkleidung, Glasbausteinelemente
mit Luftungsfltigel

FliesenfuBboden, Wand mit Holzverkleidung Tanne /
Fichte, Kunststoffdeckenverkleidung, Wasser- und
Stromhausanschluss

Zinkaltur, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk mit An-
strich, Decke schalungsrau, Buderus-Olzentralhei-
zungsanlage mit Warmwasserspeicher

BetonfuBboden, Wand Mauerwerk bis ca. 1,40 m
HOhe, darUber einfache Offnung, BetonfuBboden, De-
cke schalungsrau, Stahlfenster mit Mausegittern,
Stahltankanlage von 1970 mit 4.700 | Fassungsvermao-
gen,

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Mahagoni, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, De-
cke schalungsrau, Stahlfenster mit Mausegittern

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Mahagoni, Schimmelbildung, Ausgangstir zum Gar-
tenbereich als Holztlr mit Lichtausschnitt in Einfach-

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 29 von 63

Abstellraum 2

Abstellraum 3

Duschbad

Abstellraum 4

Abstellraum

verglasung, Ornamentverglasung, FliesenfuBboden,
Betonsockel fur die Waschmaschinen, Wand Putz bis
ca. 1,20 m HOhe, dariber Mauerwerk mit Anstrich,
Kunststoffdeckenverkleidung, Feuchteschaden im
Wandbereich mit Schimmelbildung, Stahlkellerfens-
ter mit Einfachverglasung, Ausgussbecken mit Kalt-
wasseranschluss, Wasseranschluss mit Wassermengen-
zahler fur die Waschmaschinen

ursprunglich als Barraum genutzt

Innentlr wie vor ohne Turklinke, Wand teilweise ge-
spachtelt, teilweise Strukturputz mit Anstrich, Decke
schalungsrau, in Teilbereichen aufgesetzte Holzunter-
konstruktion fur eine Deckenverkleidung, Kunststoff-
kellerfenster, Anschluss flr einen Heizkdrper, dieser
wurde jedoch entfernt, eingebaute Thekenanlage mit
Fliesenbelag, Splle mit Kaltwasseranschluss, in diesem
Bereich unterhalb der Spule Kunststoffwandverklei-
dung, im Bereich der Spule Schimmelbildung

Innentldr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in  Mahagoni, Schimmelbildung, BetonfuBboden,
Wand Mauerwerk, einseitig Wandverkleidung mit
Gipskarton und Spachtelung, Glasbausteinelemente
mit ElektrolUfter, Decke schalungsrau, Unterkonstruk-
tion flr eine Deckenverkleidung

teilweise waren die Rohrleitungen unterhalb der De-
cke verkleidet, die Verkleidung wurde in Teilberei-
chen entfernt

neuer Elektrounterverteilungskasten

Innentir mit Stahlumfassungszarge, Turblatt in Nuss-
baum Dekor, MosaikfuBboden, Wandfliesen Majolika
Dekor raumhoch, Glasbausteinelemente mit LUftungs-
fliigel, Holzdeckenverkleidung in Eiche hell, Wasch-
tisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Rippenheiz-
kérper, Stand-WC mit Druckspuler, Duschtasse mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss, Unicar-Garnitur, weiBe
Sanitarobjekte

keine Innentlr, BetonfuBboden, Wand Putz gestri-
chen, Decke schalungsrau, Glasbausteinelemente, Te-
lefonhausanschluss, Starkstromanschluss

unterhalb der Kellertreppe
BetonfuBboden, Holzwandverkleidung Tanne / Fichte,
Kunststoffdeckenverkleidung
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44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Das Objekt befindet sich im Umbau

Erdgeschoss:

Gemeinschaftstreppenhaus:

Feuchteschaden mit Schimmelbildung im Wand- und
Deckenbereich

ETW Nr. 1 im Erdgeschoss:
Wohnungseingangstulr, Innentiiren sowie FuBboden-,
Wand- und Deckenbelage wurden entfernt

Diele, Schlafzimmer, Esszimmer, Arbeitszimmer:
Feuchteschdden im Wand- und Deckenbereich mit
Schimmelbildung

Wohnzimmer (Anbau):
teilweise I0st sich der Putz vom Untergrund

Klche:

Der Fliesenspiegel wurde in Teilbereichen entfernt,
M&bel und Bauschuttablagerungen

Feuchteschaden mit Schimmelbildung im Wand- und
Deckenbereich.

Badezimmer:
In Teilbereichen noch alter FliesenfuBboden, in Teilbe-
reichen der ist Fliesenwandbelag entfernt.

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzung sind
folgende MaBnahmen durchzufihren:

Beseitigung der Feuchteschaden

Entfernung der Schimmelbildung

Erneuerung der Wohnungseingangs- und Innentiren
Erneuerung der Elektro- und Sanitarinstallation, sowie
der FuBboden-, Wand- und Deckenbeldge

Die Wohnung ist zu entrimpeln, der Bauschutt ist zu
beseitigen.

Dachgeschoss:

Gemeinschaftstreppenhaus:
Im Wand- und Dachschragenbereich Feuchteschaden
mit Schimmelbildung.

ETW Nr. 2 im Dachgeschoss:

wohnungseingangstiren und Innentiren wurden
entfernt. FuBboden-, Wand und Deckenbeldage wur-
den in Teilen entfernt, teilweise ist die Holzbalkende-
cke mit innenliegender Mineralfaserdammung sicht-
bar
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Arbeitszimmer:
Deckenverkleidung entfernt, Leitungsverlegungen zu
den Heizkorpern auf der Wand, ohne Verkleidung

Wohnzimmer:
Deckenverkleidung entfernt

Klche:
Fliesenspiegel und Deckenverkleidung wurden ent-
fernt

Badezimmer:

Der FliesenfuBboden wurde entfernt, der Wandflie-
senbelag wurde entfernt, Ausnahme: Dachschragen-
bereich und Installationswand, alte Badewanne, alter
Handtuchheizk6rper, Waschtisch und WC wurden ent-
fernt

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzung sind
folgende MaBnahmen durchzufuhren:

Beseitigung der Feuchteschaden

Entfernung der Schimmelbildung

Erneuerung der Wohnungseingangs- und Innenturen
Erneuerung der Elektro- und Sanitarinstallation, sowie
der FuBboden-, Wand- und Deckenbelage

Die Wohnung ist zu entrimpeln, der Bauschutt ist zu
beseitigen.

Spitzboden:
Im Dachbereich Mineralfaserdammung mit Folie, in
Teilbereichen wurde die Folie entfernt

Kellergeschoss:

Gemeinschaftstreppenhaus:

massive Feuchteschaden im Wand- und Deckenbe-
reich mit Schimmelbildung

Waschkuche:
Schimmelbildung im Bereich der Innentir und im
Wwandbereich

Abstellraum 2:
Im Bereich der Innentur fehlt die Turklinke, Schimmel-
bildung im Bereich der Spule.

Abstellraum 3:

InnentUr mit Schimmelbildung.

die Rohrleitungsverkleidungen wurden in Teilberei-
chen entfernt

Feuchteschaden im Bereich des Kellerhalses, dieser ist
instand zu setzen
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterh6hende Umstande:

4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Aufien:
Massiv errichtete Garage:
Wand mit Putz und Anstrich, massive Rissbildung

Der Gartenbereich ist verwildert

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Eine Nutzung des Wohnhauses und der Wohneinhei-
ten ist in dem vorgefundenen Zustand zum Werter-
mittlungsstichtag nicht moaglich.

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzung sind
die oben genannten Modernisierungs- und Sanie-
rungsarbeiten erforderlich.

Die dazu erforderlichen Kosten werden im Rahmen
der Verkehrswertermittlung gesondert wertmin-
dernd in Abzug gebracht.

Die Kosten fur die Entrumpelung und Raumung der
Flachen bleiben bei der weiteren Wertermittlung ins-
gesamt unberucksichtigt.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

einfacher Wohnungszuschnitte mit gefangenen Rau-
men

Infolge der GrdBRe, der Lage und insbesondere der Be-
schaffenheit der ETW Nr. 1 und der ETW Nr. 2 ist eine
Vermietung der Einheiten zum Werteermittlungs-
stichtag nicht méglich.

Infolge der GroBRe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten Beschaffenheit der ETW Nr. 1 und der ETW
Nr. 2 sind Einschrankungen in Bezug auf die Verkauf-
lichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen
AuBenbauwerke

befestigte Flachen

Einfriedung

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

Kabelanschluss im KG

Eingangsbereich mit zwei Steigungen, Kunststeinbe-
lag

TUr zum Gartenbereich als Holzlamellentlr

Uberdachter Terrassenbereich zur ETW Nr. 1:
Betonsteinplatten, die Terrasse ist mit einer zimmer-
mannsmagigen Holzkonstruktion Uberdacht, Einde-
ckung mit Kunststoffdoppelstegplatten, Brustungs-
mauer zum Gartenbereich ca. 50 cm H6he mit Riem-
chenverkleidung

Von der Uberdachten Terrasse eine Steigung mit Be-
tonsteinplatten zum Gartenbereich

KellerauBeneingang als Stahlbetontreppe mit Fliesen-
belag, Stahlhandlauf, Kellerhals mit Ziegelsteinmauer-
werk, Feuchteschaden, Bristung mit Loch-Steinele-
menten

Gartenhutte in Kunststoffkonstruktion, mit flach ge-
nheigtem Pultdach

massiv errichtete Garage:

Stahlschwingtor, Sektionaltor mit elektrischem An-
trieb, Flachdach, BetonfuBboden, Glasbausteinele-
mente, Decke schalungsrau, Wand mit Putz und An-
strich, massive Rissbildung, Rippenheizkdrper, Wasch-
tisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss

Anbau - Gerateraum:

Kunststoffausgangstur, BetonfuBboden, Wand Struk-
turputz gestrichen, Decke schalungsrau

Zufahrtsbereich und Zuwegung mit Betonsteinpflas-
terung, im Zufahrtsbereich Accodrainrinne

Zuwegung im Gartenbereich mit Betonsteinplatten

Einfriedung im Gartenbereich mit Holzlamellenzaun,
zum Nachbargrundstuick teilweise mit Lamellenzaun

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 34 von 63

- Grunanlagen Vorgarten- und Gartenbereich mit Zierrasen, Zier-
strauchern und zZierbaumen

- Besonderheiten keine

Zustand / Beurteilung

maBiger Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 35 von 63

GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittiung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der Ver-
ordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWwertV) zugrunde gelegt. Nach den
Grundatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (immoWwertv)
ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 Im-
moWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermitteln.

GemaB ImmoWwertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstlckszustand am Quali-
tatsstichtag (§ 2 ImmoWwertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse rich-
ten sich nach der Gesamtheit der am wertermittiungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundstlicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt, sowie
nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

KUinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 11
ImmoWwertV) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund
konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeitnahe, aussa-
gekraftige Kaufpreise vergleichbarer Objekte im naheren Bereich des Bewertungsob-
jektes nicht vorliegen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da
es sich bei den Bewertungsobjekten um leerstenende Eigentumswohnungen handelt,
bei denen eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert wurde
hilfsweise betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens unter vVer-
wendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert des Grund und Bodens.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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WERTERMITTLUNG

ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 (2) ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstucks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der Bo-
denwert bzw. der Bodenwertanteil getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermitt-
lung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahr-
lichen Reinertragen, das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten (Verwaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, In-
standhaltungskosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung zu berlcksichtigen,
welche im Vervielfaltiger *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist, um den Boden-
wertverzinsungsbetrag zu mindern und unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszins-
satzes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen Anlagen,
abzlglich eventueller Kosten fur Baumangel, Bauschaden, etc. zuziglich des Boden-
wertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundsticks, ergibt sich der Ertragswert.

*) Vervielfiltiger: GemaB § 34 ImmoWertV, unter Beriicksichtigung von Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlicks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstlicke mit vergleichbaren Nutzungs-
und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwischen
Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstick ausdrucken, § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2023

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Kreisverwaltung Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2023 vom 01.01.2023

zonaler Richtwert / SteinstraBe: rd. 290,-- EUR/m?2

Lage und Wert:

Gemeinde Waltrop
Postleitzahl 45731

Ortsteil Waltrop
Bodenrichtwertnummer 795
Bodenrichtwert 290,-- EUR/ qm
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2023

! Hinweis:

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen fiir das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der
Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirtschaft-
liche Betrachtung handelt und der Gebaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt des Be-
griffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet werden.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufliche
Geschosszahl Il

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum 280,--EUR/qm
Haupfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

Das in Rede stehende Grundstiick weicht in Bezug auf die wert-
bestimmende Eigenschaft ,Grundstlickstiefe” mit einer mittle-
ren Grundstickstiefe von rd. 37,5 m von den vorgenannten Ver-
gleichsgrundstticken ab.

Entsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes unter
Berucksichtigung der von der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses des Kreises Recklinghausen aus Vergleichsfallen ermit-
telten Umrechnungsfaktoren durchzufuhren. Der Umrech-
nungsfaktor betragt bei einer Grundstlickstiefe von rd. 37,5 m
0,965.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrundstuck
abweichenden Grundstuckstiefe:

Tiefe des Bode nrichtwertgrundstiicks

Tiefe des zu

bewertenden

Grundstiicks 20 25 30 35 40 45 50
20 1,00 1,05 1,13 1,17 1,26 1,34 1,39
25 0,95 1,00 1,07 1,14 1,19 1,28 1,32
30 0,89 0,94 1,00 1,04 1,12 1,20 1,24
35 0,85 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19
4 079 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11
45 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04
50 0,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:
290,- EUR/ m2x 0,965 = 279,85 EUR / m?
rd. 280,- EUR/ m?

Gleichzeitig wird es sachverstandig als angemessen erachtet,

der Lage des ruckwartigen Grundsticksbereichs an der Berliner
StraBe mit einem Abschlag in H6he von 5 % Rechnung zu tragen.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:
280,-~- EUR/m2x 0,95 = 266, EUR/ m?

angenommener Bodenwert rd. 270, EUR/m?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Waltrop vom 18.10.2023 fallen Er-
schlieBungsbeitrage fur das in Rede stehende Grundstlick
nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 270,-- EUR/M?

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW flr die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Gemarkung Waltrop, Flache | x Bodenwert

Flur 44, Flurstiick 1247 m?2 EUR / m?

Vorderland 713 X 270,00 192.510,-- EUR

Bodenwert 192.510,-- EUR

Wohnungseigentum Nr. 1

anteiliger Bodenwert fUr das Wohnungseigentum

Nr. 1 des Aufteilungsplanes 115.506,-- EUR
600,00 / 1.000 von 192.510,-- EUR

Wohnungseigentum Nr. 2

anteiliger Bodenwert fUr das Wohnungseigentum

Nr. 2 des Aufteilungsplanes 77.004,-- EUR
400,00 / 1.000 von 192.510,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23

Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023

ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 31 ImmoWertV
Der Mietbegriff wird wie folgt definiert:

,Die hier festzustellende Miete wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
racksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, GroBe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlcks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
ZU erzielen ware."

Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel der Stadt Waltrop mit Stand vom 01.04.2023:

FUr modernisierte Wohnungen der Altersgruppe 5, die von 1949 bis 1979 bezugsfertig
wurden, mit Heizung, Bad/WC in mittlerer Wohnlage:

Mittelwert: 6,17 EUR/ m?2

Mietwerttabelle

monatlicher Mietwert
in
Grippe Altershlnsss mittlerer Wohnlage

€/m2

Wohnungen in Gebéduden, die bis zum

31.12.1948 bezugsfertig wurden Mittelwert: 5,00

modernisierte Wohnungen*) in
2 Gebiuden, die bis zum 31.12.1948

bezugsfertig wurden Mittelwert: $53

Wohnungen in Gebauden, die von 1949 -

2 1965 bezugsfertig wurden
Mittehvert: 5,64
4 Wohnungen in Gebauden, die von 1966 -
1979 bezugsfertig wurden Mittelwert: 5,85
modernisierte Wohnungen*) in
5 Gebiuden, die von 1949 - 1979
bezugsfertig wurden Mittelwert: 6,17

Wohnungen in Gebauden, die von 1980 -

6 4
1999 bezugsfertig wurden Mittelwert: 6,60
- Wohnungen in Gebduden, die von 2000 -
2014 bezugsfertig wurden )
Mittelwert: 7,98
3 Wohnungen in Gebduden, die ab 2015

bezugsfertig wurden
Mittelwert: 8,62

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnflache| Nutzflaiche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NekKo
m2 m2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETW Nr. 1 EG wohnen 97 keine Angaben / Leerstand
ETW Nr. 2 DG wohnen 94 keine Angaben / Leerstand

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Die Kosten fur die Entrimpelung und Raumung der Flachen bleiben bei der weiteren
Wertermittlung insgesamt unberucksichtigt.

angenommene marktiublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV
FUr die ETW Nr. 1 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GréBe und der gemalB Bewertungsansatz angenommenen Moderni-
sierungs- und SanierungsmaBnahmen eine monatliche Basismiete in Hohe von rd. 6,20

EUR / m2 als maBgeblich erachtet.

Ferner sind folgende Punkte zu berucksichtigen:

Lage des Grundstlcks rickwartig zur Berliner StraBe - 25%
unglnstiger Wohnungszuschnitt - 25%
Lage der Wohneinheit im EG + 25%
Lage der Eigentumswohnung in einem Zweifamilienwohnhaus + 10,0 %
zugeordneter Gartennutzung + 25%
groBer Anteil an Kellerflache + 25%

Es ergibt sich unter Berucksichtigung der oben genannten Zu- und Abschlage ein Zu-
schlag von insgesamt +12,5 % und damit eine monatliche Miete in HOhe von rd. 7,00
EUR / m2.

FUr die Garage wird unter Berucksichtigung ortsublicher Gegebenheiten eine monatli-
che Miete in H6he von 50,-- EUR in Ansatz gebracht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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FUr die ETW Nr. 2 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung, der GroBe und der gemaB Bewertungsansatz angenommenen Moderni-
sierungs- und SanierungsmaBnahmen eine monatliche Basismiete in H6he von rd. 6,20
EUR / m2 als maBgeblich erachtet.

Ferner sind folgende Punkte zu berucksichtigen:

Lage des Grundstucks rickwartig zur Berliner StraBe - 25%
ungunstiger Wohnungszuschnitt - 25%
Lage der Eigentumswohnung in einem Zweifamilienwohnhaus + 10,0 %
groBer Anteil an Kellerflache + 2,5%

Es ergibt sich unter Berucksichtigung der oben genannten Zu- und Abschlage ein Zu-
schlag von insgesamt + 7,5 % und damit eine monatliche Miete in H6he von rd.
6,70 EUR/ m2.

marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstuicks bzw. des zu
bewertenden Objektes erforderlichen Arbeitsleistungen und Einrichtungen sowie die
Kosten der Aufsicht. Zu den Verwaltungskosten zahlen auch die Kosten fur die gesetz-
lich erforderlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten flr ein Objekt werden in der Regel hach den &értlichen Verhalt-
nissen mit 2 % bis 5 % seines Rohertrages in Ansatz gebracht. Sie stehen in direkter
Abhangigkeit zur Nutzung und Kleinteilung eines Objektes. Das Alter einer baulichen
Anlage und die Einwohnerzahl des Gebietes, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass sich z. B. bei Einfamilienhausern
mit nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Ver-
schleiB, die HBhe der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rund
2 % des Rohertrages bewegt. Bei reinen Geschaftsgrundstiicken mit kleinteiliger Ver-
mietung und héherem VerschleiB, etc. liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd.
3 % bis 5 % des Rohertrages. Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch
die Einwohnerzahl des Belegenheitsgebietes eine gréBere Rolle. Die Verwaltungskos-
ten kbnnen sich bei Gemeinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages
erhdhen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 1 und die ETW Nr. 2 unter Berucksichti-
gung der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he von pauschal
412, EUR jahrlich je Wohneinheit in Ansatz gebracht. Flr die Garage werden Verwal-
tungskosten in Hohe von 45,-- EUR angesetzt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer eines Objek-
tes, insbesondere wahrend der Nutzungsdauer von baulichen Anlagen, zur Erhaltung
des bestimmungsgemanen Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder sons-
tigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Die Instandhaltungskosten einer baulichen Anlage bewegen sich in der Regel in einem
Rahmen von 2,50 EUR/m?2 bis 15,00 EUR je m2 Nutz- bzw. Wohnflache pro Jahr. Je einfa-
cher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto gerin-
ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch zum
Alter eines Objektes. Je dlter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnahmen
sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Beispiel
werden bei Einfamilienhdusern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Alter
sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei gewerblich ge-
nutzten baulichen Anlagen mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs geringere
Kosten zu erwarten sein werden.

Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 1 und
die ETW Nr. 2 werden Instandhaltungskosten in H6he von 13,50 EUR / m2 jahrlich und fur
die Garage in H6he von 102,-- EUR jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voriberge-
hendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. Es umfasst auch das Risiko unein-
bringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Ansprichen auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung, etc..

FUr das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von Ubergeordneter
Bedeutung. Ferner mussen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
GréBe und auch die Lage des Objektes Berulicksichtigung finden. Die Prozentzahlen be-
wegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % und 4 % des Rohertra-
ges. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundsticken infolge eines z.B. aktuell
bestehenden Angebotsiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbelage
Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten
eher Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei
Mietwohngrundstlicken das Mietausfallwagnis in der Regel spurbar geringer ist und
sich die Werte im unteren Bereich der genannten Spanne bewegen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 1 und der ETW Nr. 2 wird das Mietausfallwagnis
geman Bewertungsansatz unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe,
der Art und der Beschaffenheit mit 2 % des Rohertrages als zutreffend angenommen.
Fur die Garage wird das Mietausfallwagnis ebenfalls in Hohe von 2 % des Rohertrages
in Ansatz gebracht.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umagelegt. sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentlimer getragen. Sie belduft sich
erfahrungsgeman auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-
satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittiungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. Wohnungseigentum

selbstgenutzt Liegenschaftszinssatz @ 20%
Standardabweichung +/- 0,9 %

. Wohnungseigentum

vermietet Liegenschaftszinssatz @ 23%

Standardabweichung +/-12%
70 Grundstiicksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop
614 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze 2022 fiir die Stidte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

. Kennzahlen
Lzlie,iesrz:';g;- (Mittelwert und Standardabweichung)
in % durchschn. durchschnittliche durchschn.
Gebaudeart mit Standardab- durchschn. Kaufpreis Mete in €/m? Bewitschaf. _CUrchsehn.
weichung der | Anzahl der | Wohnflache/ : > 3 Restnutzungs-
i < Falle (** Nutzflache ingfy o fangslcosten dauer
Einzelwerte o 1Z136he Wonnfacher n%des T
] Nutzflache Wohnen Gewerbe  Rohertrages
ETW Nr. 1/ Nr. 2: 97 /94 7,00/ 6,70 rd. 24 /25 % 35
Selbstgenuiztes 20023 |210045| 85 2,386 73 20,1 52
Wohnungseigentum
Standardabweichung +0,9(07) +18 +920 16 +62 +18
Vermietetes 23(26) 165 (183) 75 1.601 6,1 242 35
Wohnungseigentum - ’ ’ ’
Standardabweichung +1,2(1,1) +26 + 466 1.2 +52 +18

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Selbstgenutztes Wohnungseigentum und Vermiete-
tes Wohnungseigentum wurden aus Verkéaufen der letzten 2 Jahre ausgewertet. Sie sind unter Anwen-
dung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen (Stand 21.06.2016) der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse fur Grundstuckswerte in Nordrhein-Westfalen (verof-
fentlicht unter: www.boris.nrw.de, Standardmodelle der AGVGA NRW) ermittelt worden (siehe Ziffer
8.2).

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hoher ist der Lie-
genschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBRgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstuicksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

So ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz um 0,5 - 1,0 Prozentpunkte zu vermin-
dern, wenn die Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders
geringes wirtschaftliches Risiko aufweist, wie zum Beispiel in den folgenden Fallen:

. Gute Lage (ruhige Grinlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter BerUcksichtigung der Lage, der Beschaffenheit, des Zuschnitts und der gemaB
Bewertungsansatz angenommenen Ausstattung der zu bewertenden Eigentumswoh-
nungen sowie deren Lage in einem Zweifamilienwohnhaus wird der Liegenschaftszins-
satz fUr die ETW Nr. 1 mit Zuordnung der Garage und der Gartennutzung in Hohe von
1,25 % und fUr die ETW Nr. 2 in HOhe von 1,5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Wfl.: Wohnflache

SteinstraBe 31 WHI. Miete Mon.| = € /janhrlich
45731 Waltrop €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 1 rd. 97 m?| x 7,00 EUR X [ 12| = 8.148,-- EUR
Gesamtflache 97,00 m2
§31 ImmoWwertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 8.148,- EUR
§32 Immowertv]abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 412,- EUR
24,13 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 163,- EUR
% Instandhaltungskosten 13,50 €/m? | ./. 1.310,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 81, EUR
Jahresreinertrag = 6.182,-- EUR
SteinstraBe 31 stck. Miete Mon. = € /jahrlich
45731 Waltrop €/ m?/ monatl.
Garage 1St.| X 50,00 EUR X |12 | = 600,-- EUR
Gesamtflache 1,00 m?
§31ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 600,-- EUR
§32 ImmoWertvjabzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 45,-- EUR
27,50 [Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 12,-- EUR
% Instandhaltungskosten pauschal| ./. 102,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefihig 1,0%| ./. 6,- EUR
Jahresreinertrag = 435,-- EUR
|Jahresrohertrag gesamt | = | 8.748,—- EUR|
|Jahresreinertrag gesamt | = | 6.617,-- EUR|
Reinertrag
Jahresreinertrag = 6.617,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 1,25 % von 115.506,-- EUR 1.444,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 5.173,- EUR
Gebaudereinertrag 5.173,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 34 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 1,25% ¢ = 1,0125
Kapitalisierungsfaktor (KF) 27,56 g = 1 + Liegenschaftsz./100

KF=q"-1/q9"x (g1

Reinertrag der baul. Anlage Kapitalisierungsfaktor = EUR
5.173,-- EUR 27,56 = 1142.568,~ EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = [142.568,- EUR

Geschaftszeichen: AG

ETW Nr.1/ETW Nr. 2,

Recklinghausen, 022 K 021/ 23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Ertragswert der baulichen Anlage

Bodenwertanteil der ETW Nr. 1

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

142.568,- EUR

115.506,-- EUR

258.074,- EUR

258.074,-- EUR

-58.000,-- EUR

200.074,-- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 1 rd.

200.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Wfl.: Wohnflache

SteinstraBe 31 WHI. Miete Mon.[ = € /jahrlich
45731 Waltrop €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 2 rd. 94 m?| x 6,70 EUR X | 12| = 7.558,-- EUR
Gesamtflache 94,00 m?
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 7.558,-- EUR
§32 Immowertv]abzuglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 412,-- EUR
25,24 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 151,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,50 €/m2 | ./. 1.269,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 76, EUR
Jahresreinertrag = 5.650,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 5.650,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 1,50 % von  77.004,-- EUR . 1.155,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 4.495,-- EUR
Gebaudereinertrag 4.495,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 1,50 % a = 1,015

Kapitalisierungsfaktor (KF)

KF=q"-1/q9"x (g1

27,08 a = 1 + Liegenschaftsz./100

Reinertrag der baul. Anlage Kapitalisierungsfaktor = EUR
4.495,-- EUR 27,08 = [(121.725,-- EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = [121.725,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 121.725,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 2 77.004,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 198.729,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 198.729,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 198.729,-- EUR

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -57.000,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 141.729,- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 2 rd. 142.000,~- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berlcksichtigung einer ordnungsgemaien Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

Im Regelfall ist bei einer durchschnittlichen Unterhaltung und Instandhaltung bauli-
cher Anlagen die technische Restnutzungsdauer héher anzusetzen als die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anforde-
rungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Resthutzungsdauer
am Wertermittiungsstichtag unter Berulcksichtigung des Alters, des Unterhaltungszu-
standes und im Besonderen der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen
Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch vorzugehen, da bauliche Anlagen ei-
nerseits nicht stets ordnungsgeman instandgehalten werden und dem entgegen an-
dererseits auch Uber die Instandhaltung hinaus sogar modernisiert und den wirtschaft-
lichen Erfordernissen angepasst werden kbnnen. Dadurch kann sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer zum einen, durch eine vernachlassigte In-
standhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall der baulichen Anlagen
verringern oder aber zum anderen, durch ModernisierungsmaBnahmen, die tber das
MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, verlangern.

Bei dem hier zu bewertenden Wohnhaus mit Anbau wird in Anlehnung an die Orientie-
rungswerte fur Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaner Instandhaltung
geman Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer fir Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Infolge der durchgefiihrten Modernisierungsmafnahmen wird das Baujahr des Wohn-
gebaudes unter Berulcksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer flir Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWwertV fiktiv auf das Jahr 1978 festgesetzt.

FuUr die massiv errichtete Garage wird von einer tUblichen Nutzungsdauer von 60 Jahren
ausgegangen. Nach Inaugenscheinnahme der Garage wird das Baujahr fiktiv ebenfalls
auf das Jahr 1978 festgesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berechnet sich
unter Berlcksichtigung der (fiktiven) Baujahre und der Ublichen wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer der Objekte.

Einzeldaten und Berechnung der Mittelwerte

Flr ein Grundstlck, das mit baulichen Anlagen verschiedener Baujahre und/oder
unterschiedlichen Nutzungsdauern bebaut ist, sind in der folgenden Tabelle
gewichtete (fiktive) Mittelwerte flr die Gesamtbebauung ermittelt.

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer (RND):

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer sind im Verhaltnis der
zugehorigen Ertragskraft der baulichen Anlagen zu den Gesamtertragen gewichtet.
Aus der summe der Anteilswerte ergeben sich die gesuchten Mittelwerte fir die
Gesamtbebauung.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K021/23

Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Das mittlere Baujahr ergibt sich aus dem Stichjahr abzlglich des mittleren Alters.

Die mittlere Nutzungsdauer (GND) ergibt sich aus dem mittleren Alter zuztglich der

mittleren Resthutzungsdauer.

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr.1 6.182,-- EUR 1978 45 80 35
93,43 %
Garage fiktiv
Nr. 1 435,-- EUR 1978 45 60 15
6,57 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
6.617,- EUR 1978 45 79 34
- mittleres Baujahr 1978
- mittleres Alter 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 34 Jahre
Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 2 5.650,-- EUR 1978 45 80 35
100,00 %
Janhres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
5.650,-- EUR 1978 45 80 35
- mittleres Baujahr 1978
- mittleres Alter 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 35 Jahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV
i.V.m. § 8 Abs. 2 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert bzw. dem Bodenwertanteil
(§ 40 ImmoWwertV) des Bewertungsgrundstucks und dem Sachwert der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 36 ImmoWertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWwertV) zu ermittein.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewoOhnlichen Herstellungskosten zu ermittein. Zu den Herstellungskos-
ten gehoren auch die Ublicherweise entstenenden Baunebenkosten.

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (§ 8
Abs. 2 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8
Abs. 3 ImmoWertV) zu bertcksichtigen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Fla-
chen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Grund-
lage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die Ansatze fur
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktUblich fur die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewoOhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berucksichtigt die vorgefundene
Bauausflhrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Die Kosten fur die Entrimpelung und Raumung der Flachen bleiben bei der weiteren
Wertermittlung insgesamt unberucksichtigt.

|Zweifamilienwohnhaus n Anlehnung an Typ 1.01 und 2.32 SW-RL|

Typ 1.01 SWRL: Zweifamilienwohnhaus, unterkellert, eingeschossig, ausgebautes DG
Typ 2.32 SWRL: Zweifamilienwohnhaus - Anbau, nicht unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebautes DG

Baujahr: fiktiv 1978

Normalherstellungskosten NHK 2010:

| 845,- EUR je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnhutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 31.08.2023 177,80

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 31.08.2023 845,- EUR x 177,80% = 1.502,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 31.08.2023 = 1.502,- EUR
AGVGA - NRW ANLAGE 7

Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile

Schleppdachgaube (einschl. Fenster) 1.900,00 EUR Grundbetrag
zzal. 1.200,00 EUR / gm (Ansichtsflache / F
hier:
1,40 m X 324 m = 4,54 gm
1,40 m X 3,00m = 4,20 gm
8,74 qm
Grundbetrag 2 Stck. x 1.900,00 EUR 3.800,00 EUR
8,74 qm X 1.200,00 EUR / gm 10.488,00 EUR
14.288,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 31.08.2023 177,80
Herstellungskosten zum Stichtag, den
31.08.2023 14.288,- EUR X 177,80% = 25.404,00 EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Kellertreppe
(einschl. Tar, Geldnder, Handlauf)
6.000,00 EUR / Stlick

1 Stek. x 6.000,00

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

= 6.000,00 EUR

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 31.08.2023 177,80
Herstellungskosten zum Stichtag, den
31.08.2023 6.000- EUR x 177,80% = 10.668,00 EUR
Balkon
Balkon (einschl. Gelander, I1SO-Korb,
Dammung, Abdichtung und Belag) 1.000,00 EUR Grundbetrag
zzgl. 750,00 EUR / am
hier:
1,25 m X 575m = 7,19 qm
7,19 am
Grundbetrag 1 Stck. x 1.000,00 EUR 1.000,00 EUR
719 gm X 750,00 EUR / gm 5.392,50 EUR
6.392,50 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 31.08.2023 177,80
Herstellungskosten zum Stichtag, den
31.08.2023 6.393-EUR x 177,80% = 11.367,00 EUR
|Garage in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL
fiktives Baujahr: 1978

Normalherstellungskosten NHK 2010:

485,- EUR je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010
Baupreisindex - 31.08.2023

Herstellungskosten zum Stichtag,
den 31.08.2023 485,- EUR X

Normalherstellungskosten einschl. 19 % Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 31.08.2023

100,00

177,80
177,80% = 862,- EUR
= 862,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23

Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023

ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Der auf Basis der oben genannten Grundsatze ermittelte Normalherstellungswert der
baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittiungsstich-
tag in Benutzung genommenen baulichen Anlage. Da jede bauliche Anlage durch Alte-
rung und Abnutzung einem Wertverzehr unterliegt, muss infolge des Alters auf den
Normalherstellungswert eine Wertminderung vorgenommen werden.

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhaltnisses der Restnut-
zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

| Zweifamilienwohnhaus | Stichtag: 31.08.2023

BGF: 388 am Zweifamilienwohnhaus
SteinstraBe 31
45731 Waltrop

388 am BGF X 1.502,- EUR = 582.776,- EUR

gesondert zu bericksichtigende Bauteile:

Schleppdachgaube = 25.404,- EUR
Kellertreppe = 10.668,- EUR
Balkon = 11.367,- EUR
Herstellungskosten gesamt 630.215,- EUR
Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)
lineare Alterswertminderung

35 Jahre Restnutzungsdauer *)

56 % von 630.215,- EUR = -352.920,- EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 277.295,- EUR
Hausanschlisse: = 6.500,- EUR
AuBenanlagen
pauschal 5% von 277.295,- EUR = 13.865,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 297.660,— EUR
Gebaudesachwert Zweifamilienwohnhaus = 297.660,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Garage Stichtag: 31.08.2023

BGF: 33 am Garage
SteinstraBe 31
45731 Waltrop

gmBGF X 862,~ EUR - 28.446,~ EUR

Herstellungskosten gesamt 28.446,- EUR

Alterswertminderung
(8§23 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
15 Jahre Restnutzungsdauer *)
75 % von 28.446,- EUR = -21.335,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 7111~ EUR
Hausanschliisse: = siehe oben
AuBenanlagen = siehe oben
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.111,- EUR
Gebaudesachwert Garage = 7.111,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Ermittlung des anteiligen Gebdudesachwertes flr die ETW Nr. 1:

Anteil flr die ETW Nr. 1 am Gebaudesachwert

50,79% von 297.660,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 1 an der
Gesamtwohnflache des Objektes

151.182,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 1
- sieche Punkt 7.1 des Gutachtens

115.506,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 1

266.688,—- EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

hier: von 266.688,— EUR

0,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 1

266.688,—- EUR

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

infolge des dargestellten Wohnungszuschnitts wird es als angemessen erachtet,
einen Abschlag in Héhe von 2,5 % auf den vorldufigen marktangepassten
Sachwert in Ansatz zu bringen.

hier: Abschlag -2,5% von 266.688,— EUR

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- Gebaudesachwert Garage

- zugeordnete Gartennutzung
hier: Zuschlag 2,5% von 266.688,~ EUR

Sachwert der ETW Nr. 1

-58.000,- EUR

-6.667,- EUR

7111,- EUR

6.667,- EUR

215.799,- EUR

Sachwert ETW Nr. 1

rd.

216.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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Ermittlung des anteiligen Gebdudesachwertes flr die ETW Nr. 2:

Anteil flr die ETW Nr. 2 am Gebaudesachwert

49,21% von 297.660,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 1 an der
Gesamtwohnflache des Objektes

146.478,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 2
- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens

77.004,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 2

223.482,- EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

von 223.482,- EUR

0,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 2

223.482,- EUR

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

infolge des dargestellten Wohnungszuschnitts wird es als angemessen erachtet,
einen Abschlag in Héhe von 2,5 % auf den vorldufigen marktangepassten
Sachwert in Ansatz zu bringen.

hier: Abschlag -2,5% von 223.482,- EUR

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Sachwert der ETW Nr. 2

-57.000,- EUR

-5.587,- EUR

160.895,- EUR

Sachwert ETW Nr. 2

rd.

161.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Verkaufspreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen, liegen insbesondere in Hin-
blick auf die Zweifamilienwohnhausnutzung nicht vor.

Auch kénnen auf Grundlage des Immobilienrichtwertes keine Vergleichswerte ermit-

telt werden, da Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Zweifamilienwohnhauser
hicht ausgewertet werden.

Vvergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 1191,~ EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 2.225,- EUR/m?
97,00 m?2 ERTRAGSWERT 2.063,-- EUR/m?
Nutzflache / wWohnflache [VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETW Nr. 1 Verkehrswert 2113, EUR/m?
Verkehrswert 205.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 23,43
Werte je m2 Wohnflache |Bodenwertanteil 819,-- EUR/ m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 1.712,-- EUR/m?
94,00 m?2 ERTRAGSWERT 1.508,-- EUR/m?
Nutzflache / Wohnfldche |[VERGLEICHSWERT EUR / m?
ETW Nr. 2 Verkehrswert 1.543,-- EUR/m?
Verkehrswert 145.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 19,18

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 1, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop

7.1 BODENWERTANTEIL 115.506,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 142.568,-- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiaden / Baumangel -58.000,-- EUR

ERTRAGSWERT 200.074,- EUR

rd. 200.000,- EUR

8.1 BODENWERTANTEIL 115.506,-- EUR
8.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 151.182,- EUR

MARKTANPASSUNG 0, EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -58.000,-- EUR

- Abschlag Wohnungszuschnitt -6.667,-- EUR

- Gebaudesachwert Garage 7.111,-- EUR

- Zuschlag zugeordnete Gartennutzung 6.667,-- EUR
SACHWERT 215.799,- EUR
rd. 216.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop

7.1 BODENWERTANTEIL 77.004 -~ EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 121.725,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -57.000,-- EUR

ERTRAGSWERT 141.729,- EUR

rd. 142.000,- EUR

8.1 BODENWERTANTEIL 77.004 - EUR
8.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 146.478,-- EUR

MARKTANPASSUNG 0, EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Baumangel -57.000,-- EUR

- Abschlag Wohnungszuschnitt -5.587,-- EUR
SACHWERT 160.895,-- EUR
rd. 161.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 1

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 1 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leerstehende Eigentumswohnung nebst Garage, die nach Lage, Ausstattung und Be-
schaffenheit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet sind. Infolge der Lage in ei-
nem Zweifamilienwohnhaus kommt auch eine Eigennutzung in Frage, so dass der Sach-
wert hilfsweise betrachtet wird.

Der H6he des Sachwertes wird mit einem Zuschlag von 2,5 % auf den Ertragswert Rech-
nung getragen.

Ausgangswert

» festgestellt in HOhe des Ertragswertes 200.000,-~ EUR

« Zuschlag infolge der Hohe des Sachwertes auf
Grundlage einer moglichen Eigennutzung +25% 5.000,-- EUR
205.000,-- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-
eigentums nebst Garage

zZzum Stichtag,
dem 31.08.2023, gerundet 205.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop
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ETW Nr. 2

Der Verkehrswert flr die ETW Nr. 2 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
leerstehende Eigentumswohnung nebst Garage, die nach Lage, Ausstattung und Be-
schaffenheit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet sind. Infolge der Lage in ei-
nem Zweifamilienwohnhaus kommt auch eine Eigennutzung in Frage, so dass der Sach-
wert hilfsweise betrachtet wird.

Der HOhe des Sachwertes wird mit einem Zuschlag von 2,5 % auf den Ertragswert Rech-
nung getragen.

Ausgangswert

o festgestellt in HOhe des Ertragswertes 142.000,~- EUR

e Zuschlag infolge der HO6he des Sachwertes auf
Grundlage einer mdéglichen Eigennutzung +25% 3.550,~ EUR
145.550,~- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-
eigentums nebst Garage

Zum Stichtag,
dem 31.08.2023, gerundet 145.000,-- EUR

Waltrop, den 02.02.2024

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 021 /23
Gutachten-Nr.: W 3802-08-2023
ETW Nr.1/ETW Nr. 2, SteinstraBe 31, 45731 Waltrop



