Dipl. Ing. Norbert Funcke . 45699 Herten . Dresdener Stral3e 9. Telefon 02366/82939

Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten

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

des 16,970/ 1.000 Miteigentumsanteils an dem gemeinschaftlichen Eigentum des Grund-
stiicks DunantstralBe 9, 11, 13, 15 und 17 in 45661 Recklinghausen verbunden mit dem

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 28 im 1. Obergeschoss links des Gebaudeteils Nr.
15. Dazu gehort der Kellerraum Nr. 28 des Aufteilungsplanes.

Geschaéfts - Nr.: 22 K65 /23

Ermittelter Verkehrswert:

(Wertermittlungsstichtag: 27. Februar 2024)
60.000,-- €

(i. W. sechzigtausend Euro)
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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 Bericksichti-
gung von wirtschaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfihren-
den, rechtlichen Nutzung tber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungsdauer (s.
Pos. 6.3).

Dingliche Belastungen des Bewertungsobjektes gemal Abteilung 11l des Grundbuchs (Hy-
potheken, Grund- und Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche Verbindlichkeiten
bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.

1.2 Antragsteller

Amtsgericht Recklinghausen
Herr Lunebrink
Reitzensteinstralle 17-21
45657 Recklinghausen

1.3 Vorgaben

Das Ergebnis soll Grundlage zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung gemarn
8§ 74 a ZVG sein.

1.4 Wertermittlungsunterlagen und Vorgaben

Als Wertermittlungsunterlagen werden fir die Erstellung dieses Gutachtens

die Bodenrichtwerte
der Grundbuchauszug
Liegenschaftskatasterunterlagen
die Bauakte
der Mietspiegel

e allgemeine Fachliteratur
herangezogen

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 27. Februar 2024.
Der malRgebende Zustand wird nachstehend dargestellt.
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1.6

1.7

1.8

1.9

Grundbuch von
Recklinghausen Blatt: 20601

Bezeichnung nach dem Kataster

Gemarkung:  Recklinghausen Flur: 636
Flurstick Nr.: 196 Grol3e: 4.666 m?2

Wirtschaftsart: Geb&ude- und Freiflache

Miteigentumsanteil:

Die Teilungserklarung wurde im Jahre 1983 beurkundet (s. Anlage , Teilungserklarung®).

Der Miteigentumsanteil an dem Grundstiick zu 1.6 betragt fir das Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 28 16,970/ 1.000.

Die Ortsbesichtigung fand statt am
27. Februar 2024

Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden fotografische Innen- und Au3enaufnahmen ange-
fertigt (s. Anlage ,Fotos").

Art des Bewertungsobjektes

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum in Form
einer 3 ¥2 Zimmerwohnung in der Wohnungs- und Teileigentumsanlage Dunantstral3e 9,
11, 13, 15, 17 in Recklinghausen. In der Anlage sind gemalR der Teilungserklarung 63
Wohnungen und 39 Garagen vorhanden. Die Wohnung Nr. 28 befindet sich im 1. Ober-
geschoss links des Gebaudeteils DunantstralRe 15. In diesem Gebaudeteil befinden sich
7 Wohnungen. Zur Wohnung gehdrt ein Kellerraum (Nr. 28 des Aufteilungsplanes). Zum
Wohnungseigentum gehort weder ein PKW-Stellplatz noch eine Garage.

Unter dem Begriff Wohnungseigentum ist gemaR § 1 Abs. 2 des Wohnungseigentumsge-
setzes vom 15. Marz 1951 das Sondereigentum an einer Wohnung, in Verbindung mit



dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort, zu ver-
stehen.

Das gemeinschaftliche Eigentum sind das Grundstiick sowie Teile, Anlagen und Einrich-
tungen der Gebaude, die nicht im Sondereigentum stehen. Mit dem Sondereigentum ist
zudem ein ideeller Miteigentumsanteil an dem entsprechenden Grundstiick verbunden,
wobei die Nutzung des Grundstiickes durch eventuelle Sondernutzungsrechte einzelner
Miteigentiimer (z. B. an einer bestimmten Gartenflache) beschrankt sein kann.

1.10 Wertermittlungsgrundlagen:

2.1

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
- Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Wesentliche Wertmerkmale des Grund und Bodens

Lage

Das zu bewertende Wohnungseigentum liegt in der Stadt Recklinghausen im Ortsteil
Recklinghausen-Sud. Recklinghausen ist eine Industriestadt im Norden des Ruhrgebie-
tes. In Recklinghausen leben z. Z. ca. 112.000 Einwohner. Die Wohnanlage befindet sich
ca. 50 Meter westlich des Einmindungsbereiches der Dunantstraf3e in die Bochumer
Stral3e.

Die Wohnlage kann hier als normal bezeichnet werden. Im Siden ist das Grundstiick
durch die Emscher und im Westen durch den Hellbach begrenzt. Die Entfernung zur Reck-
lingh&user Innenstadt betragt ca. 6 km. Die Herner Innenstadt ist ca. 2 km entfernt.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs (u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung sowie Einkaufsmaoglichkeiten) sind in der N&he vorhanden.
Haltepunkte der offentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in der Nahe.

Die Verkehrslage ist inner- und tberdrtlich ginstig.



2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Planungsausweisung

Ein Bebauungsplan liegt fur den betreffenden Bereich nicht vor. Im Flachennutzungsplan
ist das Grundstick als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Bebaubarkeit des Grundstlicks
bzw. die planungsrechtliche Grundstiicksqualitat richtet sich somit nach § 34 Baugesetz-
buch (BauGB) -Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile-. Danach ist u.a. eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflache in die Eigen-
art der ndheren Umgebung einfigt und die Erschliel3ung gesichert ist.

Vor diesem Hintergrund bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Bewertungs-
grundstiick als Baugrundstiick einzustufen.

Erschlielungszustand

Die ErschlieBungsbeitrdge geman 88 127 ff BauGB sind nach Auskunft der Stadt Reck-
linghausen abgegolten. Das Grundsttick ist an die stadtische Entwasserung sowie an
die Strom- und Wasserversorgung angeschlossen.

Zustand der angrenzenden Stral3e

Die Dunantstral3e ist im Bereich des Bewertungsobjektes voll ausgebaut. Die Fahrbahn
ist asphaltiert, die beidseitigen Gehwege und Parkstreifen sind mit Betonplatten bzw. As-
phalt befestigt. Es handelt sich hier um eine Wohnstral3e mit geringem Verkehrsaufkom-
men.

Grundstiicksgestalt

Das Grundstiick ist unregelmafig zugeschnitten (s. Anlage "Abzeichnung der Flurkarte").

Oberflachenbeschaffenheit

Nahezu eben. Die Freiflachen werden gartnerisch bzw. als Zufahrt zu den Garagen ge-
nutzt.
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2.8
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Boden- und Baugrundverhdltnisse

Das Grundstiick ist teilweise als Verdachtsflaiche unter der Bezeichnung 4409/125 AA
August-Kaiser-Stral3e/Brandstromstral3e erfasst (s. Anlage ,Besonderheiten).

Dieser Umstand bleibt in nachfolgender Wertermittlung ohne Berucksichtigung. Eine
eventuelle Wertminderung kann nur durch ein Spezialgutachten festgestellt werden.

Lasten und Rechte
Abteilung Il des Grundbuchs:
Ifd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 65/23).
Eingetragen am 20.11.2023.
zu Ifd.
Nr. 2 Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
Die Abteilung 11l des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) bleibt bei
der Verkehrswertermittlung unbertcksichtigt.
Im Baulastenverzeichnis befinden sich nach Rickfrage bei der Stadt Recklinghausen

keine Eintragungen.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Privatrechtliche Vereinbarungen:

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

Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen
errichtet worden sind und keine Grenziiberschreitungen vorliegen.

Sondernutzungsrecht

Dem Wohnungseigentum ist kein Sondernutzungsrecht an einem Geb&udeteil bzw.
Grundstucksteil zugeordnet.



3. Beschreibung der Gebaude und der Aul3enanlagen

3.1

3.2

Allgemeines

Die nachfolgenden Angaben wurden der Bauakte der Stadt Recklinghausen entnommen.
Des weiteren werden sie durch eigene ortliche Feststellungen und Ausklnfte der Eigen-
tumerin ergénzt. Sie beziehen sich auf das Wohnhaus Dunantstral3e 15 bzw. auf die Woh-
nung Nr. 28 im 1. Obergeschoss.

Die Wohnanlage wurde im Jahre 1965 errichtet. Im Jahr 1983 erfolgte dann die Umwand-
lung in Wohnungs- und Teileigentum.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert. Die Garagen sind nicht unterkellert.

Beschreibung des Gemeinschafts- und des Sondereigentums
(Gebaudeteil DunantstralRe 15)

Gemeinschaftseigentum:

AulRenwande:
Decke Uber Keller:
Geschossdecken:

Treppe:

Dach:

AuRRenwandflachen:

Innenwande:
Heizungsart:

Haustur:

Sondereigentum:

Deckenflachen:

in Kalksandstein- bzw. Gitterziegelmauerwerk
in Stahlbeton nach Statik
in Stahlbeton nach Statik

Stahlbetontreppe mit Marmorauflage, weil3 gestrichenes
Stahlgelander mit goldfarbenem PVC-Handlauf

Flachdach als Warmdach ausgebildet, mit BitumenschweiR3-
bahnen beklebt, Rinnen und Fallrohre in Zinkblech.

in gestrichenem Miinchener Rauhputz, Sockel in Zementputz
farblich -in grau- abgesetzt, Stirnseite mit schwarzen Zementfa-
serplatten verblendet

massives Mauerwerk bzw. Leichtbauweise

Nachtspeicherofen

Metalltir mit Isolierverglasung, seitlich feststehendes Teil mit
Briefkasten.

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
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Wandflachen: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

FuRbdden: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®

Tdren: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®

Fenster: weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Elektroinstallation: Steckdosen, Schalter und Brennstellen in ausreichender An-

zahl vorhanden

Sanitérinstallation: siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung*®
Heizung: tiw. Nachtspeicherdfen siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbe-
sichtigung®

Warmwasserversorgung: Uber elt. Durchlauferhitzer

Hinweise

Die 0.a. Baubeschreibungen der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen basieren auf
den optisch erkennbaren Zustanden und beschrénken sich auf die wesentlichen, wertre-
levanten Merkmale zur Ermittlung des Wertes. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile
und Bereiche oder nicht mehr erkennbare Zustande und Ausstattungen beruhen auf den
Inhalten der unter Ziffer 1.4 aufgefuhrten Wertermittlungsunterlagen und Angaben bzw.
Annahme der baujahrtypischen Ausstattungsstandards.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie die technischen Ausstat-
tungen und Installationen wurde nicht geprift und wird unterstellt. Besondere Untersu-
chungen beziiglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische o-
der pflanzliche Schadlinge und Rohrfra3 wurden nicht vorgenommen. Auch wurden die
Gebaude nicht auf schadstoffbelastende Substanzen und andere umwelthygienisch
problematische Baustoffe (z.B. Asbest) untersucht. Untersuchungen der vorgenannten
Art sind im Rahmen dieses Gutachtens nicht moglich.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
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-, miet- und wohnungsrechtlichen Anspri-
che hergeleitet werden.

Ein Energieausweis in Form eines Verbrauchsausweises ist nach Auskunft des Woh-
nungsverwalters vorhanden.
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3.4 Raumanordnung, Wohn-/Nutzflachen

Wohnraum, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Diele, Flur, WC, Abstellraum, Bad und

Balkon

Die Wohnflache betragt ca. 69 m? (s. Anlage ,Wohnflachenberechnung")

3.5 Aufienanlagen

Entwasserung: an das stadtische Kanalnetz angeschlossen

Versorgungsanschliisse: Strom, Wasser, Kabel-TV und Telefon

Wegebefestigungen: in Betonformsteinen und Betonplatten

Einfriedung: Stabmattenzaun und Jagerzaun

Aufwuchs

3.6 Garage/Stellplatz :

Zum Wohnungseigentum gehdrt weder eine Garage noch ein Stellplatz.

3.7 Bau- und Unterhaltungszustand

3.7.1 Gemeinschaftliches Eigentum:

Die Wohnanlage befindet sich in einem dem Alter entsprechenden guten Unterhaltungs-
zustand. Bei der Ortsbesichtigung waren nachfolgende Bauméangel und —schaden ersicht-

lich:

Garagenvorflache sanierungsbedurftig

3.7.2 Sondereigentum:

Das Wohnungseigentum befindet sich in einem mafigen Unterhaltungszustand. Bei der
Ortsbesichtigung waren nachfolgende Bauméangel und —schéden ersichtlich:

Ruckstau an Malerarbeiten

Grundreinigung erforderlich

Sanitareinrichtungen erneuerungsbedurftig

Nicht zeitgemale Heizung (nur tlw. Nachtspeicheréfen)
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Der zugehdrige Kellerraum Nr. 28 konnte nicht besichtigt werden. Die Ubrigen Wohnungen
bzw. KellerrAume konnten ebenfalls nicht besichtigt werden.

Es wird angenommen, dass sich die nicht zuganglichen Teile des Wohnhauses in einem
normalen Zustand ohne Baumangel und -schaden befinden.

Die Befragung der Eigentumerin und des Verwalters der Sondereigentumsrechte hat kei-
nen Hinweis auf weitere Bauméngel und -schéaden ergeben.

Der auf den Miteigentumsanteil entfallende Anteil der v. g. Baumangel und -schéaden wird
marktgerecht auf 15.000, -- € geschatzt und unter Pos. 6.5 und 7 bericksichtigt.

3.8 Wohn- und Nutzungsverhaltnisse

4.1

Die Grundrissgestaltung ist funktionsgerecht und entspricht mit Einschrankungen heuti-
gen Wohnvorstellungen. Anzumerken sind hier:

e unzeitgemalle Warmedammung

Belichtung und Beliftung entsprechen heutigen Anforderungen.

Grundséatze der Wertermittlung und Verfahrenswabhl

Grundséatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Ver-
ordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken® (Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21) und der ,Richtlinien fur die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Grundsticken® (Wertermittlungsrichtlinien - WertR) in Verbin-
dung mit der ,Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes” (Ertragswertrichtlinie — EW-RL),
der ,Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes® (Sachwertrichtlinie — SW-RL) und der
,Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes® (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) zu-
grunde gelegt.
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Nach § 2 (2) ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsttcksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbil-
dung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) maRgebenden
Umsténde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV 21 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstuicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist (8§ 2 (5) ImmoWertV 21).

Verfahren der Wertermittlung

Der Verkehrswert wird in diesem Gutachten analog dem Vergleichswertverfahren und
dem Ertragswertverfahren ermittelt.

Entsprechend den allgemein in Gesetz, Literatur und Rechtsprechung anerkannten
Grundsatzen der Wertermittlung, ist eine objektive und fachgerechte Wertermittlung in
erster Linie nach dem Vergleichswertverfahren durchzufiihren. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse
von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Ver-
gleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, sind als ,Vergleichskaufpreisverfahren bezeich-
net.

Werden die Vergleichskaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Eigen-
tumswohnungen z.B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der
Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Ver-
gleichsfaktorverfahren® genannt (§ 20 ImmoWertV). Die Preise der Vergleichseigentums-
wohnungen bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- und Abschlage an die wert-
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupas-
sen.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert auf der Grundlage marktiblich 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 ordnungsgemaf3er Bewirtschaftung und zu-
lassiger 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 Séatzen Gber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen (l1.BV) sowie den Modellwerten der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA) Anwendung.
Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.
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Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Maf3 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 Bertcksichtigung entsprechender Reinertrédge und der wirt-
schaftlichen Restnhutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens ermittelt worden.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach der Gebaude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisierung wie auch die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der Geb&dude angemessen zu wirdigen sind. Fir Ein- und Zwei-
familienhauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienh&usern 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 ErschlieRungsbeitrag
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. 5 und ergibt in der
Summe den vorlaufigen Ertragswert. Der abschlieRende Ertragswert ergibt sich nach Be-
ricksichtigung besonderer Merkmale des Bewertungsobjektes, wie zum Beispiel Bau-
mangel und Bauschéden oder Uberdurchschnittlicher Erhaltungsaufwand. Diese werden
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berticksichtigt.

Bodenwert

Bodenrichtwert / Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei sind ge-
maf 8 9 ImmoWertV Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsttick hinreichend
Ubereinstimmen. Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen
werden kénnten, liegen im néheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht vor.
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Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke konnen auch geeignete Bo-
denrichtwerte herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert des
Grund und Bodens fur ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen. Er ist bezogen auf den Grund und Boden eines unbebauten, 35 Meter tiefen,
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlicks, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet ty-
pisch sind. Abweichungen des zu bewertenden Grundstticks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Malf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Bungszustand, Grundsticksgestaltung, Grundstickstiefe, Lage und Grundstiicksgréfe
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 Bewertungs-
objektes zum Stichtag 01.01.2024 240,-- €/m?

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Wohnbauflache

3 -geschossig

35 m Grundstiickstiefe
erschlieBungsbeitragsfrei

Danach ermittelt sich der Bodenwert zu
4.666 m2 x 240,--€/m? = rd. 1.119.800,-- €

Der auf den Miteigentumsanteil entfallende Anteil
(16,970/1.000) fur das Wohnungseigentum betragt rd. 19.000,-- €
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6. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

6.1 Rohertrag —nachhaltig erzielbare Miete-

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstuck ortsublich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samt-
liche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Sie wird auf der Grundlage des Recklinghauser Mietspiegels 2024 (Stand: 01.01.2024)
abgeleitet.

Danach erfolgt die Einordnung in die Gruppe IV (Wohnungen in Gebauden, die von
1961 - 1969 bezugsfertig wurden, mittlere Wohnlage, mit Heizung, Bad/WC und Isolier-
verglasung).

Ausgangsmiete It. Mietspiegel = 5,60 -6,20 €/m?
Mittelwert = 5,90 €/m?

Anpassung an die Marktlage = -

Abschlag wegen Nachtspeicherdéfen bzw.

fehlende Heizung = - 0,60 €/m?

Nettokaltmiete = 5,30 €/m?
Danach ermittelt sich der Rohertrag:

Wohnung: 69 m2 x 5,30 €/m? = 365,70 €

monatlich: = 365,70 €

jahrlicher Rohertrag: = rd. 4.388 €

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

6.2 Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Als Liegenschaftszinssatz wird gemaf § 21 (2) ImmoWertV der Zinssatz bezeichnet, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
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Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist von den Eigenschaften des Objektes, wie Art
der Bebauung, Nutzungsart, Lage und Restnhutzungsdauer abhéngig. Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen hat fiir bebaute Grundstlicke
Liegenschaftszinssatze aus Kaufpreisen abgeleitet. In Anlehnung an die ermittelten Lie-
genschaftszinssatze wird fir das zu bewertende Objekt unter Berlcksichtigung seiner
speziellen Eigenschaften ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % als angemessen angese-
hen.

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer ,die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalf3er Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder an-
dere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.”

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer von baulichen Anlagen hangt von Bauart, Bauweise
und Nutzung ab. In der Literatur werden fur Mehrfamilienhduser in massiver Bauweise
Erfahrungswerte von 60 - 100 Jahren angegeben.

Wohnanlage
Baujahr: 1965
Alter: 59 Jahre

Gewobhnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Unter Beriicksichtigung der v.g. Beschreibung, Alter, Gestaltung, Zustand und Moderni-
sierungsgrad der baulichen Anlagen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Wohn-
anlage mit 25 Jahren anzusetzen.

Wohnflachenberechnung

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt nach der Verordnung zur Berechnung der Wohn-
flache — WOFIV.
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6.5 Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag: (s. Pos. 6.1) = 4.388,-- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: = -1.316,-- €
(die vom Jahresrohertrag abzuziehenden Bewirt-
schaftungskosten werden mit 30 % angesetzt)
-vergl. Sprengnetter Bd. I, Abschnitt 4.1, Tabelle 2-)
Reinertrag: 3.072,-- €
abzgl. angemessene Verzinsung des
Bodenwertes:
1,5 % von 19.000,-- € = -285,-- €

Reinertrag der baulichen Anlagen: 2.787,-- €
Barwertfaktor (BarF) bei einer Restnutzungs-
dauer von 25 Jahren und einem marktiblichen
Liegenschaftszinssatz von 1,5 % = 20,72
Unberichtigter Ertragswert der baulichen Anlagen:
Reinertrag der baulichen Anlagen x BarF =

2.787,--€ x 20,72 = 57.700,-- €
zuziglich Bodenwertanteil: (s. Pos. 6.1) = +19.000,-- €
Vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: = 76.700,-- €
Bertlicksichtigung sonstiger objektspezifischer
Grundstticksmerkmale (8 8 (3) ImmoWertV):
Bauméangel und —schéden (s. Pos. 3.7) = - 15.000,-- €

Ertragswert: rd. 62.000,-- €
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7. Wertermittlung nach dem Vergleichsfaktorenverfahren

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Recklinghausen hat geeig-
nete Kaufvertrage von Wohnungseigentum im Stadtgebiet Recklinghausen des Jahres
2020 bis 2023 einer statistischen Untersuchung unterzogen. Ziel dieser Auswertung war
es, Abhangigkeiten zwischen Altersgruppen und Kaufpreisen abzuleiten. Fur Wohnungen
in der Altersklasse 1961 - 1970 betragt danach der Wert fur den Ortsteil Recklinghausen
Sid 1.100,-- €/m?2.

Der vorstehende Wert bezieht sich auf den Quadratmeter Wohnflache einschliellich des
Miteigentumsanteils am Grund und Boden sowie den anteiligen Erschliel3ungskosten.
Nicht enthalten sind Einstellplatze bzw. Garagen.

Unter Berlcksichtigung vorstehender Untersuchungen wird der Wert pro Quadratmeter
Wohnflache entsprechend des Baujahres des zu bewertenden Wohnungseigentums mit
1.100,-- €/m? ermittelt.

Durchschnittswert 1.100,-- €/m?

Anpassung an die Marktlage am Werter-
mittlungsstichtag -

1.100,-- €/m?
Danach ermittelt sich der Vergleichswert
69 m? x 1.100,-- €/m? = 75.900,-- €
Bertlicksichtigung sonstiger objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (s. Pos. 3.7) - 15.000,-- €

Zu rd. 61.000,-- €
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8. Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Der Verkehrswert ist daher nicht unbedingt mit einem Verkaufspreis gleichzusetzen. Im
Gegensatz zum Verkehrswert kénnen beim Verkaufspreis personliche oder auch unge-
wohnliche Verhaltnisse Bertcksichtigung finden, die nur die jeweiligen Vertragspartner
und deren individuelle Werteinschatzung betreffen, die fur die Verkehrswertfindung aber
unerheblich sind.

Der Verkehrswert ist daher gemaf? 8 194 BauGB der am wahrscheinlichsten zu erzielende
Kaufpreis fur den nachsten Verkaufsfall.

Die Wertermittlung hat ergeben:

. nach dem Ertragswertverfahren: 62.000,-- €
o nach dem Vergleichsfaktorenverfahren 61.000,-- €

Da die Voraussetzungen fir die Anwendung des Vergleichsfaktorenverfahrens durch die
Kaufpreisauswertungen des Gutachterausschusses vorliegen, wird dem Vergleichsfakto-
renverfahren der Vorzug gegeben.
Der Verkehrswert wird daher auf der Grundlage des Vergleichswertes mit unterstiitzender
Heranziehung des Ertragswertes unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt (Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage) ermittelt zu

60.000,-- €

(i. W. sechzigtausend Euro)

Herten, 31. Mai 2024

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

Dieses Wertgutachten umfasst 20 Seiten mit 50 Blatt Anlagen, die Erstattung erfolgt auf-
tragsgemald 3-fach, auBerdem 1 Ausfertigung fur die Sachverstandigenakte.



Anlagen

Protokoll der Ortsbesichtigung des Wohnungseigentums Nr. 28 in der Wohnanlage
DunantstraRe 9, 11, 13, 15, 17 in 45661 Recklinghausen

AuRere Beschreibung

Die Wohnungs- und Teileigentumsanlage DunantstralRe 9, 11, 13, 15, 17 liegt in der Stadt
Recklinghausen ca. 50 Meter westlich des Einmindungsbereiches der Dunantstraf3e in
die Bochumer Straf3e. Die Dunantstral3e ist im Bereich des Bewertungsobjektes voll aus-
gebaut. Die Fahrbahn ist asphaltiert, die beidseitigen Gehwege sind mit Betonplatten be-
festigt. Parkmdglichkeiten sind vorhanden. Es handelt sich um eine Wohnstral3e mit ge-
ringem Anliegerverkehr.

Die Wohnlage kann hier als normal angesehen werden. Eine Geschéftslage ist nicht vor-
handen.

Bei der Wohnungs- und Teileigentumsanlage handelt es sich um vier 3 -geschossige
Wohnhauser sowie ein 8 —geschossiges Hochhaus. In der Anlage sind gemanR Teilungs-
erklarung 63 Wohnungen und 39 Garagen vorhanden. Die Wohnung Nr. 28 befindet sich
im 1. Obergeschoss links des 3 —geschossigen Gebaudeteils DunantstralRe 15. In diesem
Gebaudeteil befinden sich 7 Wohnungen. Zur Wohnung gehort ein Kellerraum.

Ein Garagenhof befindet sich im sidlichen Grundstiicksbereich. Die Garagenzuwegung
ist Uberwiegend asphaltiert, ansonsten mit Betonformsteinen befestigt. Es sind Schlaglo-
cher und Risse vorhanden. Zum Wohnungseigentum Nr. 28 gehort weder ein PKW-Stell-
platz noch eine Garage.

Das nahere Umfeld wird Gberwiegend durch 2 - 3 -geschossige Wohnbebauung in aufge-
lockerter Bauweise gepragt. Die Entfernung zur Recklinghauser Innenstadt betréagt ca. 6
km. Die Herner Innenstadt ist ca. 2 km entfernt.

Die Fassade des Gebaudeteils Dunantstral3e 15 ist in rot bzw. grau gestrichenem Kratz-
putz ausgebildet. Der Sockel ist in glattem Zementputz ausgebildet und dunkelgrau ge-
strichen. Im Treppenhausbereich sind Glasbausteinelemente vorhanden. Das Flachdach
ist mit BitumenschweiRbahnen beklebt. Die Rinnen und Fallrohre sind aus Zinkblech. Bei
den Fenstern handelt es sich um weil3e Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Roll-
laden. Im Keller sind einfach verglaste Stahlgitterfenster vorhanden.

Der Eingangsbereich ist Uberdacht. Die Zuwegung ist mit grauen Betonformsteinen be-
festigt. Zur Haustir fihrt eine Stufe mit Granitauflage. Bei der Eingangstiir handelt es sich
um eine Metalltir mit Isolierverglasung. Der seitlich feststehende Teil ist im oberen Be-
reich verglast. Im unteren Bereich befinden sich sieben Briefkésten und die Klingel- bzw.
Sprechanlage. Gartenseitig befinden sich die Balkone

Der Vorgarten ist mit Kleingehdlzen und Rasen bewachsen und mit einem ca. 0,5 m hohen
Stabmattenzaun eingefriedet. Pkw.-Einstellplatze sind hier nicht vorhanden. Im Straf3en-
bereich bestehen Parkmoglichkeiten. Der Standplatz der Mulltonnen befindet sich am
Wohnhaus Nr. 17.

Der Hausgarten ist mit Rasen, Kleingeholzen und Hecken gestaltet. Die Einfriedung be-
steht aus Hecken. Die AufRenanlagen sind gepflegt.



Innenbesichtigung

Hausflur

Decke: verputzt und weil3 gestrichen

Wandflachen: verputzt und farbig gestrichen

FuRboden: in Marmorfliesen

Geschosstreppe: zweilaufige Stahlbetontreppe mit Zwischenpodesten, Marmorauf-
lage, grau gestrichenes Stahlgelander mit goldfarbenem PVC-Handlauf
Belichtung: Glasbausteinelemente

Wohnungsabschlusstiren: Uberwiegend Holztiren mit Spion in Holzfutter
Stromzéhler auf den Podesten

Das Treppenhaus befindet sich in einem gepflegten Zustand.

Wohnungseigentum Nr. 28

Diele

Wohnungsabschlusstir: profilierte Naturtr in Holzfutter, Spion

Decke: mit Paneele verblendet

Wandflachen: weil3 gestrichener Rauhputz

Fu3boden: in hellen Bodenfliesen

Abgehende Turen: profilierte Naturttr in Holzfutter, tlw. ohne Turen, verklinkerte
Rundbégen

Tlrsprechanlage

Unterhaltungsrickstau an Malerarbeiten in der gesamten Wohnung.

Kiche

Decke: mit Paneele verblendet

Wandflachen: verputzt und tapeziert, Arbeitsbereich gefliest
FuRboden: in hellen Bodenfliesen

Fenster: weiRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Heizung: ohne

Decke: mit Paneele verblendet

Wandflachen: deckenhoch gefliest

Fenster: ohne, Berliner Liftung

FuRboden: in hellen Bodenfliesen

Heizung: ohne

WC-Topf mit kleinem Waschbecken (Farbe: bahama-beige)

Abstellraum

Decke: verputzt und weil3 gestrichen
Wandflachen: verputzt und tapeziert
Fuf3boden: in Bodenfliesen

Balkon

Bristung: Stahlgelander mit PVC-Elemente
Wandflachen: verputzt und gestrichen
FuRboden: in Estrich
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Decke: mit Paneele verblendet
Wandflachen: weil3 gestrichener Rauhputz
FuBBboden: in hellen Bodenfliesen

Elt. Unterverteilung

Tlw. fehlende Schalter

Wohnraum
e Decke: mit Paneele verblendet
e Wandflachen: verputzt und tapeziert
e Fullboden: in Laminat
o Fenster: weiRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen, Tirelement
zum Balkon
e Heizung: Nachtspeicherofen

Schlafzimmer
e Decke: mit Paneele verblendet

e Wandflachen: verputzt und tapeziert
e Fulboden: in Laminat
o Fenster: weil3es Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
e Heizung: ohne
Bad

o Decke: mit Paneele verblendet, Lichtspots
o Wandflachen: deckenhoch gefliest
e Fenster: ohne, Berliner Liftung
e FuRboden: in hellen Bodenfliesen
¢ Heizung: ohne, Elektrohandtuchhalter
o Warmwasserbereitung: Gber elt. Durchlauferhitzer
e  Sanitare Einrichtung:

- Dusche

- Waschtisch

(Farbe: weil?)
Bad sanierungsbediuirftig

Kinderzimmer
e Decke: mit Paneele verblendet
Wandflachen: verputzt und tapeziert
FuRboden: in Laminat
Fenster: weiRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen
Heizung: Nachtspeicherofen

Kellergeschoss

Flur
e Decke: weild gestrichene Betondecke
e Wandflachen: verputzt und weild gestrichen
¢ FulRboden: grau gestrichener Verbundestrich
e Abgehende Turen: gestrichene Brettertiren bzw. Metalltiren



e Treppe: einlaufige Stahlbetontreppe mit 7 Stufen, Marmorauflage, grau gestriche-
nes Stahlgeldnder mit goldfarbenem PVC-Handlauf

Kellerraum Nr. 28 (der Kellerraum konnte nicht besichtigt werden)
e Decke: vermutlich Betondecke
o Wandflachen: vermutlich verputzt und weil3 gestrichen
e Fullboden: in Verbundestrich
e  Tur: grau gestrichene Brettertir

Wasch-/Trockenraum

Decke: gestrichene Betondecke

Wandflachen: deckenhoch gefliest

Fu3boden: in Bodenfliesen

Fenster: wei3e Kunststofffenster mit Isolierverglasung




Besonderheiten

Sind Mieter und Pé&chter vorhanden?

Nein. Das Wohnungseigentum ist selbstgenutzt

Wird ein Gewerbe betrieben?

Nein.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschétzt sind?

Nein.

Bestehen baubehodrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen
Zeitpunkt?

Nach Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 11.03.2024 bestehen keine baubehordli-
chen Beschrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen Zeitpunkt.

Hat das Versteigerungsobjekt eine Zuwegung?

Ja. Das Versteigerungsobijekt ist Uiber die Dunantstraf3e erschlossen.

Sind Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Altlasten vorhanden?

Nach schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung vom 09.02.2024 ist das Grundstiick im
Kataster fiir Altlasten und altlastverdachtige Flachen tlw. unter der Bezeichnung 4409/125
AA August-Kaiser-Straf3e/BrandstromstralBe erfasst. Im Jahr 2001 wurde eine Gefahr-
dungsabschéatzung fir Altablagerung vorgenommen. Auf dem Bewertungsgrundstick
wurde eine Sondierungsbohrung abgeteuft, die eine Anschittung von 2,5 m hervor-
brachte. Bei den vorgenannten Fremdmaterialien handelt es sich um Asche, Bauschutt
und Ziegel. Aufgrund des auf die gesamten Altablagerung nachgewiesenen geringen
Schadstoffinventars war die Durchfuhrung weiterer Ma3nahmen nicht notwendig. Eine
Gefahrdung der Schutzgiter nach Bundesbodenschutzverordung konnte anhand der Un-
tersuchungsergebnisse nicht abgeleitet werde.

Die momentan erfasste Ausdehnung der Altablagerung ist im beigefiigten Lageplan er-
sichtlich (s. Anlage ,Lageplan Altlast®).

Wer ist Verwalter der Sondereigentumsrechte?

Buschmann Haus— und Grundbesitzverwaltungen GmbH. Bergstrae 228, 45768 Marl.

Die wirtschaftliche Situation der Eigentimergemeinschatft ist geman Auskunft des Verwal-
ters der Sondereigentumsrechte zufriedenstellend. Alle erforderlichen Instandsetzungs-
mafinahmen der Vergangenheit konnten aus den Riicklagen finanziert werden.



Wohnflachenberechnung

Grundlage: Bauzeichnungen aus der Bauakte der Stadt Recklinghausen

Wohnung Nr. 28

Diele:

WC:

Kiche:

Wohnraum:

Flur:

Schlafzimmer:

Kinderzimmer:

Abstellraum:

Bad:

Balkon:

2,01
1,135

2,01
3,885
2,885
0,865
3,385

2,76
1,635
1,635

3,00

2,385 = 4,79
1,00 = 115
301 = 6,05
576 = 22,38
1,00 = 2091
1,26 = 1,09

4,00
4,135 = 14,00
426 = 11,76
076 = 1724
201 = 329

1,50 X 0,5

Wohnflache insgesamt:

0,97
0,97
0,97

0,97

0,97
0,97
0,97
0,97

0,97

4,65 m?
1,11 m2
5,87 m2

21,71 m?

3,88 m2
13,58 m2
11,40 m?

1,21 m?

3,19 m2

2,25 m?

rd. 69 m2



