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

Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten

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

fur das Grundstuck: Wilhelm-Webels-Stralde 7 in 45663 Recklinghausen

Geschéfts - Nr.: 22 K 003/23

Ermittelter Verkehrswert:
(Wertermittlungsstichtag: 26. August 2025)
300.000,-- €

(i. W. dreihunderttausend Euro)



Inhaltsverzeichnis
1. ALLGEMEINE ANGABEN.......coieiiiiieiriirei e ressesressrasssasssasssasssnsssasssasssnsssasssnnsrnns 4
(I B C 11U N 01T 74 =R 4
1.2 ANTRAGSTELLER ... cttettieee ettt e ettt et et et e e e e e e e e e e e e e eenns 4
1.3 VORGABEN ...ttt et 4
1.4 WERTERMITTLUNGSUNTERLAGEN UND VORGABEN.......ceunteeeeee e 4
1.5 EIGENTUMERGRUNDBUGCH VON ....uuteeti ettt e e e e e e e e e e e e eenns 5
1.6 ERBBAUGRUNDBUCH VON. ...ttt e e e 5
1.7 BEZEICHNUNG NACH DEM KATASTER . .. cu ettt e 5
1.8 DIE ORTSBESICHTIGUNG FAND STATT AM . .oeutine et e e e e e e e e e e naeenns 5
1.9 VORHANDENE BEBAUUNG .....cuuieete ettt e e e et e e e e e e e eenns 5
1.10 WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN: ...t e ee ettt 6
2. WESENTLICHE WERTMERKMALE DES GRUND UND BODENS .......coeiiruireireneennes 6
2.2 PLANUNGSAUSWEISUNG/GRUNDSTUCKQUALITAT .t ee e 6
2.3 ERSCHLIERUNGSZUSTAND ...ttt ettt 7
2.4 ZUSTAND DER ANGRENZENDEN STRABE ....ueettu et e e e 7
2.0 GRUND ST TUCK S GE ST AL T .t teet ettt ettt et e ettt e e e e e e e e e e e e e e eenns 7
2.6 OBERFLACHENBESCHAFFENHEIT ... ettt ettt e 7
2.7 BODEN- UND BAUGRUNDVERHALTNISSE . ..ueentte et 7
2.8 LASTEN UND RECHTE ... eee ettt et 8
2.9 ERBBAURE CHT ..ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e et et e e e e e e e e e e e e e e e e 9
3. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND DER AURENANLAGEN ......ccccceveeeeeerreeennnn 10
B0 ALLGEMEINES ... ettt et e e e e e 10
3.2 BESCHREIBUNG DES WOHNHAUSES ... ettt ettt e e e e 10
B3 HINWEISE . e et 11
3.4 GESCHOSSHOHEN LT. BAUAKTE ... cen ettt ettt 12
3.5 RAUMANORDNUNG ... ettt e ettt et e e e e e e eenns 12
3.5 BESCHREIBUNG DER GARAGE ... ettt 12
3.8 AURENANLAGEN ... . ettt e e e e 13
3.7 BAU- UND UNTERHALTUNGSZUSTAND. ... c ettt et e e e e e eenns 13
3.8 WOHN- UND NUTZUNGSVERHALTNISSE ....eeuteeteee e e e e e e eenns 13
4. GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG UND VERFAHRENSWAHL.........cccccvvrnnnne 14
4.1 GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG ..... ettt ettt 14
4.2 VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG - e ueee et e e e e eeeeaeenn 14
5. WERTANSATZE DER ERTRAGS- UND SACHWERTERMITTLUNG........cccccceveeueenn.. 17
5.1 RESTNUTZUNGSDAUER DER BAULICHEN ANLAGE .. ..uienieee e 17
5.2 MASSEN- UND FLACHENBERECHNUNG. ...« .ceuttetee et e e e e eennns 18
5.3 BRUTTOGRUNDFLACHENANSATZ - ettt e e 18
5.4 BESONDERE BAUTEILE ....cueet ettt 18

5.5 ANPASSUNG AN DIE MARKTLAGE ....ccttuuttteeaeteeiitttaaa e e e aaeeetaeenaaaaeeaaeeeeanennaaaeaaaeeeennnnnnnns 18



6. BODENWERT (§ 16 IMMOWERTV) ....cumiiiiiiiiiinniirssiiinsssssss s ssnssssssss s ssssssssssnns

6.1 BODENWERT EINES VERGLEICHBAREN JEDOCH NICHT MIT EINEM ERBBAURECHT
BELASTETEN GRUNDSTUCKS: ... it teeeteettittaaseeeaeeeeeteenaaaeaeaaeeessesnnaaaaaeaeeeessnnnnnaaaeeeeeeeesnnnnnnns
6.2 BODENWERTANTEIL DES ERBBAURECHTES: ... uuuiiieeeiieeiiiiiaaaeeeeeeeeeeiiiaaseeaeaeeeennnnnaaaeeaeens

7. WERTERMITTLUNG NACH DEM ERTRAGSWERTVERFAHREN.........ccccoiiiiiiiinnes

7.1 ROHERTRAG —NACHHALTIG ERZIELBARE MIETE= ...coiiiiieeeee e
7.2 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN ...iiiiiiiiitiaeseeeeeeeeeeitaaaeeeaeeeeeestnnaaaeaaaeeeasannnnaaaeaeeeeessnnnnnnns
7.3 ZINSSATZ ZUR KAPITALISIERUNG DES REINERTRAGES. ......cccutuuiiiieaaaiieeiiiiaaaeeeeeeeeeenennnnns
7.4 ERTRAGSWERTERMITTLUNG .. .eiiiiittittiae e e e eeeeeeittiaa e e e e eaeeeeteen e e s s e eaaeeeeennnaaaaeeeeeeeeennnnnnnnns

8. WERTERMITTLUNG NACH DEM SACHWERTVERFAHREN........ccccociimiiiniinninnnnn,
9. VERKEHRSWERT .....coictiiiiiiin s sss s s ssss s s s ssns s s s snnn s

ANLAGEN

PROTOKOLL DER ORTSBESICHTIGUNG
BESONDERHEITEN
WOHNFLACHENBERECHNUNG

AUSSCHNITT AUS DEM STADTPLAN

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER
AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLAN
ERBBAURECHTSVERTRAG
GRUNDRISS-/SCHNITTZEICHNUNGEN

FoTos

19
20



1. Allgemeine Angaben

1.1 Grundsatze

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

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

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

1.2 Antragsteller

Amtsgericht Recklinghausen
Herrn Rechtspfleger Liinebrink
Reitzensteinstralle 17-21
45657 Recklinghausen

1.3 Vorgaben

Ermittlung des Verkehrswertes zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft gemaR § 74 a ZVG

1.4 Wertermittlungsunterlagen und Vorgaben

Als Wertermittlungsunterlagen werden fir die Erstellung dieses Gutachtens

die Bodenrichtwerte

der Grundbuchauszug
Liegenschaftskatasterunterlagen
die Bauakte

der Mietspiegel

allgemeine Fachliteratur

herangezogen.

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 26. August 2025.
Der maRgebende Zustand wird nachstehend dargestellt.



1.5 Eigentiimergrundbuch von

Recklinghausen Blatt 23000

1.6 Erbbaugrundbuch von

Recklinghausen Blatt 23233

1.7 Bezeichnung nach dem Kataster

Gemarkung: Recklinghausen Flur: 642
Flurstick Nr.: 264 Groflke: 350 m?

Gebaude- und Freiflache

1.8 Die Ortsbesichtigung fand statt am

26. August 2025

Bei der Ortsbesichtigung wurde eine ausfihrliche Inaugenscheinnahme samtlicher
Raume des Wohnhauses durchgeflihrt. Weiterhin wurden das Garagengebaude mit
Anbau und die AuRenanlagen besichtigt. Das Kinderzimmer konnte nicht besichtigt
werden. Es wird hier der Zustand der Ubrigen Raumlichkeiten unterstellt.

Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden fotografische AuRenaufnahmen angefertigt
(s. Anlage ,Fotos®).

1.9 Vorhandene Bebauung

Das Flurstick Nr. 264 ist mit einer 2 2 —geschossigen Doppelhaushélfte in Form
eines Einfamilienhauses bebaut. Weiterhin ist auf dem Grundstiick ein Garagenge-
baude mit angebautem Stallgebdude vorhanden.

Die Bebauung der Nachbarschaft besteht ebenfalls aus 2 7% -geschossigen Wohn-
hausern in aufgelockerter Bauweise.



1.10 Wertermittlungsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2. Wesentliche Wertmerkmale des Grund und Bodens

2.1 Lage

2.2

Das zu bewertende Grundstlick liegt in der Stadt Recklinghausen im Stadtteil Reckling-
hausen - Sud. Recklinghausen ist eine Industriestadt im Herzen des Ruhrgebietes. In
Recklinghausen leben z. Zt. ca. 115.000 Einwohner. Das Hausgrundstick liegt ca. 150
Meter 6stlich des Einmindungsbereiches der Wilhelm-Webels-Stralie in die Pappelallee.
Die Wohnlage kann hier als gut und ruhig angesehen werden. Eine Geschaftslage ist nicht
vorhanden. Die Entfernung zur Recklinghausener Innenstadt betragt ca. 5,0 km. Einkaufs-
moglichkeiten bestehen an der Bochumer Stral3e.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs (u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung sowie Einkaufsmaoglichkeiten) sind in der weiteren Umge-
bung vorhanden. Haltepunkte der o6ffentlichen Nahverkehrsmittel sind an der Marien-
stralle gegeben.

Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist gut.

Planungsausweisung/Grundstiickqualitat

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 198
.Pappelallee“ der Stadt Recklinghausen. Art und Maf3 der baulichen Nutzung sind hier:

- reines Wohngebiet

- offene Bauweise

- 2 —geschossig

- Grundflachenzahl: 0,4

- Geschossflachenzahl: 0,8

Vor diesem Hintergrund bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Bewertungs-
grundstlick als Baugrundstilick einzustufen.



2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

ErschlieBungszustand

Die ErschlieBungsbeitrage gemaR §§ 127 ff BauGB sind nach Auskunft der Stadt Reck-
linghausen abgegolten. Das Grundstlck ist an die stadtische Entwasserung sowie an die
Strom-, Fernwarme- und Wasserversorgung angeschlossen. Demzufolge ist das Grund-
stuck als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

Zustand der angrenzenden StraRe

Die Wilhelm-Webels-Stralle ist im Bereich des Bewertungsobjektes voll ausgebaut. Die
Stralde ist mit Betonverbundsteinen befestigt. Einseitig sind Parkmoglichkeiten vorhan-
den. Es handelt sich hier um eine Wohnstrale mit geringem Anliegerverkehr.

Grundstiicksgestalt
Das Grundstuick ist regelmafig zugeschnitten (s. Anlage "Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster").

e Frontbreite: ca.10m
e Tiefei. M.: ca.35m

Es handelt sich hier um ein Eckgrundstiick.

Oberflachenbeschaffenheit

Nahezu eben. Die Wegeflachen sind mit Betonformsteinen befestigt. Die Ubrigen Freifla-
chen sind begrint.

Boden- und Baugrundverhiltnisse

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



2.8 Lasten und Rechte
Abteilung Il des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 2 Ein Erbbauzins von jahrlich 1.575,00 DM fur den jeweiligen Eigentumer
Eingetragen am 20.11.1986.

Ifd. Nr. 3 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Bestellung einer Reallast.
Eingetragen am 20.11.1986.

Ifd. Nr. 4 Ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen Eigentimer
Eingetragen am 20.11.1986.

Ifd. Nr. 7 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 003/23).
Eingetragen am 31.01.2023.

zu Ifd.
Nr.2-4 Das Erbbaurecht ist unter Pos. 6.2 bertcksichtigt.

zu Ifd. Nr. 7 Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Abteilung lll des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) bleibt
bei der Verkehrswertermittlung unbericksichtigt.

Baulastenverzeichnis:

Im Baulastenverzeichnis befindet sich nach Ruckfrage bei der Stadt Recklinghausen
keine Eintragung.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen. Denkmal-
schutz besteht nicht.

Privatrechtliche Vereinbarungen:

Andere, nicht o&ffentlich-rechtlich vereinbarte Lasten oder Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen liegen nach Aktenlage nicht vor.

Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen innerhalb der Grundstiicksgren-
zen errichtet worden sind und keine Grenziberschreitungen vorliegen.



2.9 Erbbaurecht

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein bebautes Erbbaurecht. Das Erb-
baurecht ermdglicht Eigentumer eines Bauwerks zu werden, ohne gleichzeitig Eigen-
tumer des Grundstucks zu sein. Dabei hat der Erbbauberechtigte nicht nur schuld-
rechtliche Anspriiche gegen den Grundstiickseigentiimer (etwa auf Uberlassung der
Nutzung am Grund und Boden), sondern das Erbbaurecht ist mit dinglichen Wirkun-
gen ausgestattet; somit ist es ein grundstiicksgleiches Recht.

Eingehende Rechtsgrundlage bildet das Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).

Fur die Grundsticksnutzung zahlt der Erbbauberechtigte einen Erbbauzins. Dieser
istim Erbbaurechtsvertrag vereinbart und durch Anpassungsklausel oder in sonstiger
zuldssiger Weise anzupassen. Da in der Regel der vertraglich festgesetzte bzw. tber
eine Anpassungsklausel rechtlich mogliche erzielbare Erbbauzins niedriger ist als
eine marktubliche Verzinsung des Bodenwertes des nicht mit einem Erbbaurecht be-
lasteten Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag, bedeutet das einen wirtschaftli-
chen Vorteil fur den Erbbauberechtigten, wodurch ein Bodenwertanteil des Erbbau-
berechtigten am Grundstiick des Erbbaurechtsausgebers entstanden ist. Ubersteigt
der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzinsung des Bodenwertes, so ist kein
Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzusetzen. Der Ubersteigende Betrag stellt viel-
mehr eine wertmindernde Belastung dar.

Die Ermittlung der Hohe dieses Bodenwertanteils erfolgt Uber die Zinsersparnis, die
sich aus der Differenz zwischen einer angemessenen Bodenwertverzinsung und dem
erzielbaren jahrlichen Erbbauzins ergibt. Dieser Betrag wird mit einem marktiblichen
Zinssatz fur Erbbaugrundstiicke Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages ka-
pitalisiert. Des weiteren ist zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstticksmarkt
ein Marktanpassungsfaktor fur das Erbbaurecht anzuwenden. Der Wert des Gebau-
des ergibt sich aus den herkdbmmlichen Bewertungsmodellen.

Der Verkehrswert des bebauten Erbbaurechts setzt sich zusammen aus dem Boden-
wertanteil des Erbbaurechts und dem Wert des Gebaudes, Aufienanlagen und even-
tuell vorhandenen besonderen Betriebseinrichtungen.

Das Erbbaurecht wurde durch Erbbaurechtsvertrag fir die Dauer von 99 Jahren ab
dem 20. November 1986 bestellt. Der Vertrag enthalt eine Wertsicherungsklausel, die
an den Lebenshaltungskostenindex gebunden ist. Zurzeit betragt der Erbbauzins,
nach Angabe der Eigentumerin 1.479,51€ jahrlich. Er wurde letztmalig zum
01.01.2022 erhoht. Der Erbbauzins wird halbjahrlich gezahilt.
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3. Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

3.1

3.2

Allgemeines

Die nachfolgenden Angaben wurden der Bauakte der Stadt Recklinghausen entnommen.
Desweiteren werden sie durch Angaben der Miteigentliimer sowie eigenen oértlichen Fest-

stellungen erganzt.

Das Wohnhaus und das Garagengebaude wurden im Jahre 1987 errichtet. Das Wohn-
haus ist voll unterkellert, das Garagengebaude ist nicht unterkellert.

Das Dachgeschoss wurde ohne Baubaugenehmigung zu Wohnzwecken umgebaut. Bau-
zeichnungen liegen nicht vor.

Beschreibung des Wohnhauses

Anzahl der Geschosse:

Anzahl der Wohnungen:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Baubeschreibung:

Wande:

Kellerdecke:

Geschossdecken:

Dach:

AuRenwandflachen:

Innenwande:
Treppe:
Deckenflachen:

Wandflachen:

2 mit ausgebautem Dachgeschoss
1
ca. 265 m?

ca. 101 m?

in Kalksandsteinmauerwerk

in Stahlbeton nach Statik

in Stahlbeton nach Statik

Wohnhaus: Satteldach in Holzkonstruktion mit Betonsteinen
eingedeckt, Rinnen und Fallrohre in Kupfer

Garage: Flachdach mit BitumenschweilR3bahnen beklebt
rotbraune Klinker mit hinterliegender Warmedammung
massives Mauerwerk

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®



3.3
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FulRboden: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
Tdren: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
Fenster: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
Elektroinstallation: Schalter, Steckdosen und Brennstellen in ausreichender An-

zahl vorhanden

Sanitarinstallation: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
Heizungsart: Fernwarme

Warmwasser: Uber elt. Durchlauferhitzer

Hinweise

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

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

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

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberprift. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Aufgrund des Gutachtens kénnen keine bau- und mietrechtlichen An-
spruche hergeleitet werden.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.



3.4

3.5

3.5
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Geschosshohen It. Bauakte

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Raumanordnung
Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Kellergeschoss:

2,40 m
2,72 m
2,72 m

Diele, WC, Wohnzimmer und Kiiche

Flur, Schlafzimmer, Kinderzimmer und Bad
Wohnflache: ca. 101 m?

Studio Nutzflache: ca. 30 m?

Flur und 4 Kellerraume Nutzflache: ca. 50 m?

Beschreibung der Garage

Bauart:

Dach:

Wande:
AulRenwandflachen:
FuRboden:

Tor:

Tar:

Installation:

Bruttogrundflache:

massive Bauweise

Flachdach mit BitumenschweilRbahnen beklebt
in Kalksandsteinmauerwerk

verklinkert

Beton/Estrich

braun gestrichenes Stahlschwingtor

Metalltar

Wasser und Strom

ca. 40 m?
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3.6 AuBenanlagen

Entwasserung: an das stadtische Kanalnetz angeschlossen
Versorgungsanschlisse: Strom, Fernwarme, Wasser und Telefon
Wege- und Hofbefestigung: in Betonformsteinen, Holzelemente
Einfriedung: Holzsichtzaun zum Nachbarn, Stabmattenzaun
Terrassen, uberdachter Eingangsbereich

Aufwuchs

3.7 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohnhaus befindet sich in einem dem Alter entsprechenden normalen Unterhal-
tungszustand. Das Dachgeschoss wurde ausgebaut. Hier befindet sich ein Studio (s. An-
lage ,Fotos®). Eine Ausbaugenehmigung fehlt.
Bei der Ortsbesichtigung waren nachfolgende wesentliche Baumangel und —schaden er-
sichtlich:

o Allgemeiner Unterhaltungsrickstau
Gebrauchsspuren am Parkett
Hebeschiebetur im Wohnraum schwergangig
Fenster sanierungsbedurftig
Unrat im Keller und in der Garage

Die v. g. Mangel werden in nachfolgenden Wertermittliungen tberschlagig auf 28.000,-- €
geschatzt (s. Pos. 7.4 und 8).

3.8 Wohn- und Nutzungsverhiltnisse

Die Wohn- und Nutzungsverhaltnisse entsprechen heutigen Anforderungen.
Belichtung und Bellftung entsprechen ebenfalls heutigen Anforderungen.
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4. Grundsatze der Wertermittlung und Verfahrenswahl

4.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Ver-
ordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken® (Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) und der ,Richtlinien fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundsticken® (Wertermittlungsrichtlinien - WertR) in Verbindung
mit der ,Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes* (Ertragswertrichtlinie — EW-RL), der
»Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes* (Sachwertrichtlinie — SW-RL) und der ,Richtli-
nie zur Ermittlung des Vergleichswertes® (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) zugrunde ge-
legt.

Nach § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) malgebenden
Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maflgebliche Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist (§ 2 (5) ImmoWertV).

4.2 Verfahren der Wertermittlung

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

Beim Sachwertverfahren wird der Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
(u. a. Gebaude und Aulenanlagen) nach Herstellungswerten getrennt vom Bodenwert
ermittelt. Eine Anpassung an die allgemeinen Marktverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt gemaf § 21 (1) ImmoWertV durch die Anwendung eines Sachwertfaktors.

Grundlage fir die Ermittlung des Sachwertes bildet die Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
wertes des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012
(Sachwertrichtlinie).

Fir die Gebaudebewertung werden die Herstellungskosten der nutzbaren baulichen An-
lagen anhand der Normalherstellungskosten (ohne Kosten der besonders zu veranschla-
genden Bauteile und Aulienanlagen) ermittelt.
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Dafur werden Kostenkennwerte des Tabellenwerkes der Normalherstellungskosten zu-
grunde gelegt. Diese beziehen sich auf Preisverhaltnisse von 2010 und werden entspre-
chend NHK 2010 genannt. Die ermittelten Werte der NHK 2010 beinhalten zudem die
Baunebenkosten (insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behordliche
Prifung und Genehmigungen) sowie die Umsatzsteuer und sind mit dem Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag um-
zurechnen. Sie stellen dann die Kosten flr die marktibliche Herstellung unter Zugrunde-
legung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweise (nicht Rekonstruktionskosten) als Grund-
flachenpreise in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) dar.

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

Der Wert der bisher nicht beriicksichtigten sonstigen Anlagen sowie baulichen Au3enan-
lagen wird nach den Erfahrungssatzen bzw. nach Herstellungskosten unter Bertcksichti-
gung des Alters ermittelt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Ziffer 6.

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

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Im Ertragswertverfahren wird der Wert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Er-
trage und entsprechender Kapitalisierung in Verbindung mit dem Bodenwert ermittelt, wo-
bei der Verfahrensgang in der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) dargelegt wird.

Der Jahresrohertrag ergibt sich aus der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zu-
Iassiger Nutzung marktiblichen erzielbaren Miete bzw. Pacht wobei die eventuelle ein-
kommende Miete entsprechend geprift wird. Die vom Jahresrohertrag in Abzug zu set-
zenden Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus tatsachlichen Werten, Erfahrungswer-
ten bzw. Anlage 1 EW-RL in Anlehnung an den pauschalen Satzen dber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen (II.BV) sowie den Modellwerten der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA).

Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal} fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist daher nicht mit dem
Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Gemal ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz anhand von Kaufpreisanalysen des
Gutachterausschusses unter Berlcksichtigung entsprechender Reinertrage und der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens ermittelt worden.
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Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach der Gebaude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisierung wie auch die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der Gebaude angemessen zu wirdigen sind. Fur Ein- und Zwei-
familienhauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich ge-
nutzten Objekten.

Der Bodenverzinsungsbetrag ergibt sich aus dem Bodenwertanteil fir eine entsprechend
den baulichen Anlagen angemessene Nutzung, kapitalisiert mit dem Liegenschaftszins-
satz. Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages ist in der Regel auch dann vom
erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen, wenn der Erschliefungsbeitrag
noch nicht abgerechnet worden ist.

Nach Abzug vom Reinertrag der Gesamtbesitzung ergibt sich der Reinertrag der bauli-
chen Anlagen.

Der zur Kapitalisierung angesetzte Barwertfaktor ist ein finanzmathematischer Rentenbar-
wertfaktor, der sich aus der Abhangigkeit vom jeweiligen Liegenschaftszinssatz in Verbin-
dung mit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt. Bei unter-
schiedlichen Restnutzungsdauern von mehreren Gebauden wird eine ertragsabhangig
gewichtete Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Pos. 6 und ergibt in der
Summe den vorlaufigen Ertragswert. Der abschlieRende Ertragswert ergibt sich nach Be-
rucksichtigung besonderer Merkmale des Bewertungsobjektes, wie zum Beispiel Bau-
mangel und Bauschaden oder Uberdurchschnittlicher Erhaltungsaufwand. Diese werden
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berticksichtigt.

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

Der Verkehrswert des Erbbaurechts kann im Vergleichswertverfahren gemaf §§ 49 und
50 ImmoWertV oder auf andere geeignete Weise ermittelt werden. Der Wert des Erbbau-
rechts wird hier gemaR § 49 Abs.1 Nr. 2 ImmoWertV anhand des finanzmathematischen
Werts ermittelt.

Der Ermittlung des Werts des Erbbaurechts im Rahmen des finanzmathematischen Werts
liegt die Uberlegung zu Grunde, dass sich der Wert des Erbbaurechts aus einem Boden-
wertanteil und einem Gebaudewertanteil zusammensetzt.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, der sich
daraus ergibt, dass entsprechend den Regelungen des Erbbauvertrages Uber die Rest-
laufzeit des Erbbaurechts nicht der angemessene Bodenverzinsungsbetrag zu zahlen ist.
Hierbei spielt die so genannte Anpassungsklausel eine bedeutende Rolle.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit Erschlielungsbeitrage bereits entrich-
tet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungsbei-
tragsfreien Bodenwert auszugehen. Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich mit
Hilfe des Rentenbarwertfaktors aus der Kapitalisierung der Differenz zwischen dem ver-
traglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag an-
gemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwertes des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
(§ 50 Abs. 2 Nummer 2 ImmoWertV).
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Der Gebaudewertanteil des Erbbaurechts ermittelt sich aus der Differenz zwischen dem
Wert des fiktiven Volleigentums und dem Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
(§ 50 Abs. 2 Nummer 2 ImmoWertV). Der Wert des fiktiven Volleigentums ist der Wert des
fiktiv unbelasteten Grundsticks, der dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-, Er-
trags- oder Sachwert ohne Berlcksichtigung von besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen entspricht.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts hinausgehenden Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ist ergdnzend zu § 50 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV der bei Zeitablauf
nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und abzuziehen.

Zur Berucksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse
kénnen u.a. Erbbaurechtsfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) abgeleitet werden. Erb-
baurechtsfaktoren nach § 22 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV geben das Verhaltnis des vorlau-
figen Vergleichswerts des Erbbaurechts zum finanzmathematischen Wert des Erbbau-
rechts an.

Wertansatze der Ertrags- und Sachwertermittlung

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer ,die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder an-
dere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.*

Wohnhaus

Baujahr: 1987
Alter: 38 Jahre
Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Garage

Baujahr: 1987
Alter: 38 Jahre

Gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Unter Beriicksichtigung der v. g. Beschreibung, Alter, Gestaltung, Modernisierungsgrad
und Zustand der baulichen Anlagen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses mit 42 Jahren anzusetzen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Garage wird
mit 22 Jahren angesetzt.
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Massen- und Flachenberechnung

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

Bruttogrundflichenansatz

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

Unter Bertcksichtigung spezieller Eigenschaften des zu bewertenden Objektes wird der
angemessene Bruttogrundflachenpreis des Wohnhauses mit 840,-- €/m? ermittelt. Der an-
gemessene Bruttogrundflachenpreis der Garagen wird mit 480,-- €/m? ermittelt.

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

Besondere Bauteile

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

e Eingangsstufe
e Eingangslberdachung

Sie sind mit einem Betrag von 9.000,-- € gesondert zu veranschlagen (s. Pos. 8).

Anpassung an die Marktlage

Durch statistische Untersuchungen hat der Gutachterausschuss in der Stadt Recklinghau-
sen nachgewiesen, dass der Verkehrswert von sachwertbezogenen Objekten vom Sach-
wert abweichen kann. Die Auswertung fur Doppelhaushalften und Reihenendhauser hat
ergeben, dass ein gesicherter mathematischer Zusammenhang zwischen den Sachwert-
faktoren und den vorlaufigen Sachwerten nicht nachweisbar ist. Sachwertfaktoren fur
Doppelhaushélften und Reihenendhduser werden deshalb als Mittelwerte angegeben.
Unter sachkundiger Wurdigung aller fur die Wertfindung maRgebenden Gesichtspunkte
wird hier ein Zuschlag von ca. 25 % fir angemessen gehalten (s. Pos. 8).
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6. Bodenwert (§ 16 ImnmoWertV)

6.1 Bodenwert eines vergleichbaren jedoch nicht mit einem Erbbaurecht belasteten
Grundstiicks:

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei sind ge-
maR § 9 ImmoWertV Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmen. Kaufpreise flir unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen
werden konnten, liegen im naheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht vor.

Neben oder anstelle von Preisen flur Vergleichsgrundstiicke kbnnen auch geeignete Bo-
denrichtwerte herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert des
Grund und Bodens fir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen. Er ist bezogen auf den Grund und Boden eines unbebauten, 35 Meter tiefen,
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlicks, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet ty-
pisch sind. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Rungszustand, Grundstiicksgestaltung, Grundstlckstiefe, Lage und Grundsticksgréfie
bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Die nachstehende Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf der Grundlage der vom Gut-
achterausschuss in der Stadt Recklinghausen ermittelten Bodenrichtwerte. Der amtliche
Bodenrichtwert betragt im Bereich des Bewertungsobjektes zum Stichtag 01.01.2025

240,-- €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Wohnbauflache

1 -2 -geschossig

35 m Grundstuckstiefe
erschlieBungsbeitragsfrei

Danach ermittelt sich der Bodenwert zu:

350 m* x 240,--€/m? = 84.000.-- €
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6.2 Bodenwertanteil des Erbbaurechtes:

Der unter 6.1 ermittelte Wert stellt den Grundstlickswert ohne Berlcksichtigung des Erb-
baurechtes dar.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechtes ermittelt sich wie folgt:

Der derzeitige Erbbauzins betragt: 1.479,51 €
Der angemessene Erbbauzins betragt

(3,0 % von 84.000,-- €) 2.520,00 €
Die Differenz zwischen dem angemessenen und dem

derzeitigen Erbbauzins betragt: 1.040,49 €
Kapitalwert des Erbbaurechtes bei einer Restlaufzeit

des Erbbaurechtes von ca. 61 Jahren und 3,0 v.H. unter
Zugrundelegung eines Vervielfaltigers von 27,84

1.040,49 € x 27,84 = rd. 29.000,-- €

7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

7.1 Rohertrag —nachhaltig erzielbare Miete-

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Wohngrundsttck ortsublich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskos-
ten. Sie wird auf der Grundlage des Recklinghausener Mietspiegels (Stand: 01.01.2024)
abgeleitet.

Danach erfolgt die Einordnung der Wohnungen wegen der Ausstattungsmerkmale in
Gruppe VIII (Wohnungen in Gebauden, die von 1981 — 1990 bezugsfertig wurden), mitt-
lere Wohnlage, Ausstattungsklasse d (mit Heizung, Bad/WC und Isolierverglasung).
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Ausgangsmiete It. Mietspiegel 6,55 - 7,25 €/m?

Mittelwert = 6,90 €/m?
Anpassung an die Marktlage = + 0,20 €/m2
Abschlag wegen Wohnungsgrdlie = - 0,35 €/m?
Zuschlag wegen guter Wohnlage = + 0,50 €/m?
Zuschlag wegen Ausstattungsmerkmale = + 0,50 €/m?
Zuschlag wegen Keller- und Gartennutzung = + 0,50 €/m?
Nettokaltmiete = 8,25 €/m?
Danach ermittelt sich der Rohertrag:
Wohnung: 101 m2 x 8,25 €/m? = 833,25 €
Dachgeschoss: 30m? x 5,20 €/m? = 156,00 €
Garage/Stellplatz pauschal = 100,00 €
monatlich 1.089,25 €

jahrlicher Rohertrag: rd. 13.071,00 €
In diesen Mieten sind die Betriebskosten nicht enthalten. Sie werden neben den Mieten
erhoben.

Bewirtschaftungskosten

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

a) die Verwaltungskosten
b) das Mietausfallwagnis
c) die Instandhaltungskosten.

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

Ertragswertrichtlinie mit 359,00 €/Wohneinheit
und 47,00 €/Garage angesetzt

359,00 €
47,00 €
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Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz
des angemessenen Jahresrohertrages bericksichtigt.

13.071,--€ x 0,02 = 261,42 €
Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die
Ertragswertrichtlinie mit 14,00 €/m? Wohnflache angesetzt.
Sie belaufen sich fur
das Wohnhaus 131 m? x 14,00 €/m? = 1.834,00 €
Garage 106,00 €/Garage = 106,00 €
Die Bewirtschaftungskosten werden auf insgesamt rd. 2.607,-- €
geschatzt.
2.607,——%€
Dies ergibt mit —————— einen Anteil von ca. 20 % am Jahresrohertrag.
13.071,——€

Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist von den Eigenschaften des Objektes, wie Art
der Bebauung, Nutzungsart, Lage und Restnutzungsdauer abhangig. Der Gutachteraus-
schuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Recklinghausen hat fir bebaute Grundstlicke
Liegenschaftszinssatze aus Kaufpreisen abgeleitet. In Anlehnung an die ermittelten Lie-
genschaftszinssatze wird fur das zu bewertende Objekt unter Berlcksichtigung seiner
speziellen Eigenschaften ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % als angemessen angese-

hen.
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7.4 Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag: (s. Pos. 7.1)

abzgl. Bewirtschaftungskosten: (s. Pos. 7.2)

Jahrlicher Reinertrag (§ 18 ImmoWertV):
abzgl. Bodenertragsanteil

1,5 % von 84.000,-- €
Reinertrag der baulichen Anlagen:
Barwertfaktor (BarF) bei einer gewichteten Rest-
nutzungsdauer von 42 Jahren und einem marktublichen

Liegenschaftszinssatz von 1,5 % = 30,99

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

9.204,--€ x 30,99
zuzuglich Bodenwertanteil am Erbbaurecht
(s. Pos. 6.2)
Vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes:
Berticksichtigung sonstiger objektspezifischer

Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV):
Baumangel und —schaden (s. Pos. 3.7)

Ertragswert des Grundstucks:

13.071,-- €
-2.607,-- €
10.464,-- €

- 1.260,--€
9.204,-- €
285.200,-- €
+29.000,-- €
314.200,-- €
-27.000,-- €

rd. 287.000,-- €
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8. Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Bauindex des Statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag

zur Basis 2010 (= 100)

Normalherstellungskosten / Herstellungswert

188,6

Gebaude Wohnhaus Garage

Bruttogrundflache (BGF): 265 m? 40 m?

NHK 2010: 840,-- €/m? 480,-- €/m?

NHK am Stichtag: 1.584 ,-- €/m? 905,-- €/m?

Herstellungskosten

NHK x BGF = 419.800,-- € 36.200,-- €
Wertminderung wegen Alters

Ubliche Nutzungsdauer (Jahre) 80 Jahre 60 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre) 42 Jahre 22 Jahre

Alterswertminderung: 47,5 % 63,3 %

199.400,-- € 22.900,-- €

Wert der baulichen Anlagen: 220.400,-- € 13.300,-- €
Summe der Gebaudewerte: 233.700,-- €
besonders zu veranschlagende
Bauteile (Zeitwert) (s. Pos. 5.4) = +9.000,-- €
Zwischenwert insgesamt: 242.700,-- €
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Ubertrag:

zuzuglich Zeitwert der Aufdenanlagen

Sachwert der baulichen Anlagen
und AulRenanlagen insgesamt:

zuzlglich
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag
(s. Pos. 6.1)

vorlaufiger Sachwert

Grundstiicksmarktanpassung (s. Pos. 5.5)

markangepasster vorlaufiger Sachwert des Volleigentums
abzlglich Bodenwert des unbelasteten Volleigentums

zuzuglich Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

marktangepasster vorlaufiger Wert
des Erbbaurechts (380.900,-- € x 0,85)

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV.
(s. Pos. 3.7)

Sachwert des Erbbaurechts:

. Verkehrswert

rd

242.700,-- €
+22.000,-- €
264.700,-- €
+84.000,-- €
348.700,-- €
+87.200,-- €
435.900,-- €
- 84.000,-- €
+ 29.000,-- €
380.900,-- €
323.700,-- €
-27.000,-- €
.297.000,-- €

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
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lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nicht unbedingt mit einem Verkaufspreis gleichzusetzen. Im Gegen-
satz zum Verkehrswert kdnnen beim Verkaufspreis persdnliche oder auch ungewoéhnliche
Verhaltnisse Bericksichtigung finden, die nur die jeweiligen Vertragspartner und deren
individuelle Werteinschatzung betreffen, die fur die Verkehrswertfindung aber unerheblich
sind.

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

Die Wertermittlung hat ergeben:

o nach dem Ertragswertverfahren: 287.000,-- €
. nach dem Sachwertverfahren: 297.000,-- €

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

Bei dem zu bewertenden Objekt steht die Eigennutzung fur die Wertfindung im Vorder-
grund. Demnach ist gemaf Nr. 3.1.3 WertR das Sachwertverfahren anzuwenden.

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

300.000,-- €

(i. W. dreihunderttausend Euro)

Herten, 19. September 2025

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

Dieses Wertgutachten umfasst 26 Seiten mit 54 Blatt Anlagen, die Erstattung erfolgt auf-
tragsgemal 3-fach, aulRerdem 1 Ausfertigung fir die Sachverstandigenakte.
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 2 % -geschossige Doppelhaus-
halfte mit Garage und angebautem Gartenhaus in Form eines Einfamilienhauses. Das
Wohnhaus und die Garage wurden im Jahre 1987 errichtet. Das Wohnhaus ist voll unter-
kellert. Die Garage ist nicht unterkellert.

AuBere Beschreibung

Das Hausgrundstuck liegt ca. 150 Meter dstlich des Einmindungsbereiches der Wilhelm-
Webels-Stralde in die Pappelallee. Die Wilhelm-Webels-Strale ist im Bereich des Bewer-
tungsobjektes voll ausgebaut. Die Stralde ist mit Betonverbundsteinen befestigt. Einseitig
sind Parkmdglichkeiten vorhanden. Es handelt sich hier um eine Wohnstrale mit Anlie-
gerverkehr.

Das nahere Umfeld wird Gberwiegend durch eine 2 -geschossige Wohnbebauung gepragt.
Die Wohnlage kann hier als gut und ruhig angesehen werden. Eine Geschéaftslage ist nicht
vorhanden. Die Entfernung zur Recklinghausener Innenstadt betragt ca. 5,0 km. Einkaufs-
moglichkeiten bestehen an der Bochumer Stral3e.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs (u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung sowie Einkaufsmoglichkeiten) sind in der weiteren Umge-
bung vorhanden. Haltepunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel sind an der Marien-
stralle gegeben.

Die Fassade ist in rotbraunem Klinkermauerwerk ausgebildet. Das Satteldach ist mit Be-
tondachsteinen eingedeckt. Die Rinnen und Fallrohre sind aus Kupferblech. Der gemein-
same Kaminkopf ist in Zementfaserplatten verblendet. Darliber ist eine Kupferschwalbe
angebracht.

Bei den Fenstern handelt es sich um Holzfenster mit Isolierverglasung und tberwiegend
Rollladen. Im Keller sind einfach verglaste Metallgitterfenster eingebaut. Zur Haustir fuhrt
1 Stufe mit Betonverbundsteinen.

Bei der Haustir handelt es sich um eine profilierte Holztlir mit Lichtausschnitten. Seitlich
befinden sich die Klingelanlage, ein Briefkasten und eine Leuchte. Der Eingangsbereich
ist Uberdacht -Holzkonstruktion mit Doppellichtstegplatten-.

Die Garage ist -wie das Wohnhaus- verklinkert. Beim Dach handelt es sich um ein Flach-
dach mit BitumenschweiRbahnen eingedeckt. Das Stahlschwingtor ist braun gestrichen.
Die Garagenvorflache ist mit Betonformsteinen gepflastert.

An die Garage ist ein Gartenhaus in Holzbauweise angebaut. Das Gartenhaus hat ein
Pultdach und ist mit Bitumenschweillbahnen eingedeckt.

Die Terrasse ist mit Holzelementen befestigt. Im hinteren Gartenbereich befindet sich eine
weitere kleine Terrasse. Hier befindet sich ein Strandkorb.

Die Einfriedung besteht aus einem Holzzaun bzw. Stabmattenzaun. Der Vorgarten ist mit
Eisenbahnschwellen eingefriedet. Hier befinden sich Kleingehdlze und Stauden.

Die AulRenanlagen befinden sich in einem normalen bis maRigen Unterhaltungszustand.
Im Garten sind Kleingehdlze, Stauden und Blumenrabatte vorhanden. Die Rasenflache
ist vermoost. Die Wegeflachen sind mit Betonverbundsteinen befestigt.



Innenbesichtigung

Erdgeschoss

Diele

Decke: mit hellen Paneelen verblendet, Lichtspots

Wande: weil’ gestrichener Kunststoffreibeputz, tiw. verputzt und tapeziert
Fullboden: in hellen Bodenfliesen

Treppe: als Stahlkonstruktion mit aufgelegten Holzstufen, Holzhandlauf
Heizung: Stahlblechheizkdrper mit Thermostatventil

Abgehende Turen: glatte, weild gestrichene Holztur in Holzfutter

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Unterhaltungsriickstau an Malerarbeiten

Decke: mit hellen Paneelen verblendet, Lichtspots
Wandflachen: deckenhoch gefliest
FuBboden: Bodenfliesen
Sanitare Einrichtung: - Wand-WC
- kleines Waschbecken
(Farbe: weil?)
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Kiche

Decke: mit hellen Paneelen verblendet, Lichtspots

Wandflachen: verputzt und tapeziert, kunststoffbeschichtete Holzplatte im Arbeits-
bereich

FuBboden: in Bodenfliesen

Heizung: Stahlheizkdrper mit elt. Thermostatventil

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und elt. betriebene Rollladen

Wohnzimmer

Decke: mit hellen Paneelen verblendet, Lichtspots

e Wandflachen: verputzt und tapeziert, tlw. verklinkert
e FuBboden: in Parkett
e Heizung: Stahlblechheizkérper mit elt. Thermostatventil, Kaminofen
e Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung -Sicherheitsglas- als Hebeschiebetir und
elt. betriebene Rollladen
Gebrauchsspuren am Parkett, schwergangige Hebeschiebettr
Terrasse

Boden: in Holzdielen

Uberdachung: Holzkonstruktion mit Lichtstegplatten -mechanische Offnungseinrich-
tung der Lichtstegplatten-

Einfriedung zum Nachbargebaude: in Holzelementen

Tar zur Garage



Obergeschoss

Flur

Decke: mit Paneelen verblendet

Wande: weil’ gestrichener Kunststoffreibeputz

FuBboden: in Holzparkett

Treppe: als Stahlkonstruktion mit aufgelegten Holzstufen, Holzhandlauf
Abgehende Tiren: glatte eichefurnierte Holztiren in Holzfutter, zum Bad mit Licht-
ausschnitten

Kinderzimmer (der Raum konnte nicht besichtigt werden)

Schlafzimmer

Decke: mit Paneelen verblendet

Wandflachen: verputzt und tapeziert

FulRboden: in Parkett

Heizung: Stahlblechheizkorper mit Thermostatventil
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollladen

Decke: mit Paneelen verblendet; Lichtspots
Wandflachen: deckenhoch gefliest
FulRboden: Bodenfliesen
Sanitare Einrichtung: - Wand-WC

- Wanne

- Dusche mit Duschkabine

- Waschbecken

(Farbe: weil3, Wanne in Jasmin)

Heizung: Stahlheizkoérper mit Thermostatventil
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollladen

Dachgeschoss
Studio

Decke: mit Paneelen verblendet, Lichtspots

Wande: mit Paneelen verblendet, Lichtspots, tiw. verputzt und weifld gestrichen
FuBboden: in Bodenfliesen

Fenster: groles Fensterelement mit Isolierverglasung und elt. steuerbaren Rollla-
den

Heizung: Stahlblechheizkdérper mit Thermostatventil

Kellergeschoss

Flur

Decke: mit Paneelen verblendet

Wandflachen: weild gestrichener Kunststoffreibeputz

FulRboden: in hellen Bodenfliesen

Heizung: Stahlheizkérper mit Thermostatventil

Treppe: als Stahlkonstruktion mit aufgelegten Holzstufen und Teppichbodenauflage,
Holzhandlauf



Abgehende Turen: Limba furnierte Holztlren in Holzfutter

Heizungsraum

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: weil gestrichenes Kalksandsteinmauerwerk

FulRboden: Bodenfliesen

Fenster: einfach verglastes Metallgitterfenster

Heizung: Fernwarmelbergabestation, elt. Durchlauferhitzer

Hausanschlusse (der Strom war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung abgeschaltet)

Hausarbeitsraum

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: deckenhoch gefliest

FuBboden: Bodenfliesen

Fenster: einfach verglastes Metallgitterfenster,

Fensterscheibe gesprungen, Gber das Fenster wird die Abluft des Waschetrockners
abgefihrt

Vorratsraum

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: weild gestrichenes Kalksandsteinmauerwerk
FuRboden: Bodenfliesen

Fenster: ohne

Waschen- und Trockenraum (als Arbeitszimmer genutzt)

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: weild gestrichenes Kalksandsteinmauerwerk, tlw. mit Profilholz ver-
blendet

FuRboden: Bodenfliesen

Heizung: Stahlheizkdrper mit Thermostatventil, als Handtuchhalter

Abgehende Tur zur Garage: in Holz

Fenster: einfach verglaste Metallgitterfenster

Garage

Decke: weil} gestrichene Stahlbetondecke

Wande: in Kalksandsteinmauerwerk, weil gestrichen

FuBboden: gestrichener Verbundestrich

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

Tor: braun gestrichenes Stahlschwingtor, elt. Steuerbar

Dach: Flachdach in Stahlbeton mit Bitumenschweil3bahnen beklebt
Anschlisse: Strom und Wasser, elt. Unterverteilung

Interne Treppe zum Kellergeschoss des Wohnhauses in Beton, Holzhandlauf
Tar zur Terrasse: als Metalltur

Rissbildung im Estrich, Unrat in der Garage

An die Garage angebautes Gartenhaus

Wande: Holzkonstruktion
FuRboden: in Betonformsteinen



e Tiur: in Holz mit Glaseinsatz
e Dach: Pultdach als Holzkonstruktion mit BitumenschweilRbahnen beklebt, Regen-
rinne mit Fallrohr -Regenwasser wird in einer Tonne aufgefangen-



Besonderheiten

Sind Mieter und Pachter vorhanden?

Nein. Wohnhaus und Garage sind selbstgenutzt.

Wird ein Gewerbe betrieben?

Nein.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind?

Nein.

Bestehen baubehordliche Beschréankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen
Zeitpunkt?

Nach Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 30.03.2023 bestehen keine baubehérdli-
chen Beschrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen Zeitpunkt.

Hat das Versteigerungsobijekt eine Zuwegung?

Ja. Das Versteigerungsobijekt ist tber die WilhelIm-Webels-Strale erschlossen.

Sind Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Altlasten vorhanden?

Nach schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung vom 05.04.2023 ist das Grundstlck nicht
als altlastverdachtige Flache oder Altlasten im Sinne des § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.08.1998 eingetragen.



Wohnflachenberechnung

Grundlage: Bauzeichnungen aus der Bauakte der Stadt Recklinghausen sowie ortliches
Aufmass.

Erdgeschoss

Diele: 3,90 x 1,51 = 5,89
+ 1685 x 1,50 =253
+ 1,695+1,12x0,575
2 =0,81
+ 1,26 x 0,18 = 0,23
9,46 x 0,97 = 9,18 m?
Kiche: 3,91 x 3,085 =12,06x0,97 = 11,70 m?
WC: 1,50 x 1,40 =210x0,97 = 2,04 m?
Wohnen: 551 x 4,89 = 26,94
+ 2,695+2,12x0,575
2 = 1,38
+ 401 x 0,18 = 0,72
29,04 x 0,97 = 28,17 m?
Obergeschoss
Flur: 2,01 x 1,35 =271x097 = 2,63 m?
Bad: 2,51 x 3,51 = 8,81
+ 1,26 x 0,18 = 0,23
9,04 x0,97 = 8,77 m?
Kind: 551 x 3,01 =16,59x0,97 = 16,09 m?
Eltern: 551 x 3,54 =19,51
+ 290 x 1,35 = 3,92
23,43 x0,97 = 22,73 m?

Wohnflache insgesamt: rd. 101 m?



