SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER

Gutachten

Unser Aktenzeichen: AGR-164-24-HE
Grundstuck: Am Kippgarten 3a
45739 Oer-Erkenschwick
Flur 48
Flurstiick 332

Gemarkung Oer-Erkenschwick
Erbbaugrundbuch Blatt 6081

Auftraggeber: Amtsgericht Recklinghausen
Reizensteinstralle 17-21
45657 Recklinghausen

Geschaftsnummer: 22 K 6/24

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswerts
(Marktwerts) des bebauten Erbbau-
rechts, Gemarkung Oer-Erkenschwick,
Flur 48, Flurstick 332, Am Kippgarten
3ain 45739 Oer-Erkenschwick, fir das
Zwangsversteigerungsverfahren  zur
Aufhebung der Gemeinschaft.

Ortstermin: Mittwoch, 10.07.2024, 10:00 Uhr

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 10. Juli 2024

Personliche Angaben, Namen und Daten sowie Fotos und einige weitere Anlagen
sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens nicht enthalten. Das Gutachten
wurde nur in der Originalfassung unterzeichnet!

Die Originalversion des Gutachtens, mit den Anlagen, kann auf der Geschéftsstelle
des Amtsgerichts Recklinghausen eingesehen werden. Riickfragen zum Gutachten
werden vom Unterzeichner nicht beantwortet.
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1.1 Einleitung:

Gemaly schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Recklinghausen vom 21.05.2024
wurde der Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung zur Auf-
hebung der Gemeinschaft, fur das Erbbaurecht, Erbbaugrundbuch Blatt 6081 von
Oer-Erkenschwick, Gemarkung Oer-Erkenschwick, Flur 48, Flurstiick 332, Am Kipp-
garten 3a in 45739 Oer-Erkenschwick, ein schriftliches Gutachten Uber den Verkehrs-

wert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Mittwoch, den 10.07.2024 um
10:00 Uhr ein Ortstermin statt, bei dem gemeinsam mit dem Miteigentumer die zu be-
wertenden Raumlichkeiten besichtigt wurden. Das Gebaude konnte komplett von au-

Ren und innen in Augenschein genommen sowie das Grundstlck besichtigt werden.

Als weitere Unterlage wurde von mir beim zustandigen Amtsgericht Recklinghausen
der Grundbuchauszug mit Abdruck vom 04.06.2024 sowie der Erbbaurechtsvertrag

besorgt.

Des Weiteren wurde mir die Bauakte des Bauordnungsamts der Stadt Oer-Erken-
schwick digital zur Verfugung gestellt. Das Objekt wurde im Rahmen des Ortstermins
ortlich aufgemessen. Die Berechnung der Wohnflache erfolgt auf Basis des oOrtlichen
Aufmalies, die Berechnung der Bruttogrundflache auf Basis der vorliegenden Bau-
zeichnungen und Berechnungen aus der Bauakte. Abweichungen mit den spateren

Gegebenheiten vor Ort sind jedoch nicht ganzlich auszuschliel3en.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 10.07.2024.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges, vollstandig
unterkellertes Einfamilienreihenmittelhaus und eine Garage. Das Objekt wird zum

Wertermittlungsstichtag von der Miteigentumerin bewohnt.

Bei dem Ortstermin wurde festgestellt, dass das Dachgeschoss zu Wohnzwecken aus-
gebaut ist. In der Bauakte liegt keine baurechtliche Genehmigung zum dauernden Auf-

enthalt von Personen flr das Dachgeschoss vor. Aufgrund der nicht ausreichenden
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lichten Hohe im Zugangsbereich (Flur) des Dachgeschosses von unter zwei Meter,
werden in der nachfolgenden Wertermittlung die Raumlichkeiten im Dachgeschoss da-
her lediglich als besondere Abstellraume und nicht als Wohnraume zum nicht dauern-

den Aufenthalt von Personen bewertet.

Der Nachweis Uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis maoglich, dieser hat zum Wertermitt-
lungsstichtag/Qualitatsstichtag nicht vorgelegen. Der Nachweis einer Kanaldichtig-

keitsprafung lag ebenfalls nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende bebaute Erbbaurecht
an dem Flurstick 332, einschliel3lich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Au-

Renanlagen und sonstige Anlagen.
Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
(boG) gemall § 8 ImmoWertV erfolgt im Gutachten nicht zentral, sondern an den je-

weils entsprechenden Stellen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefihrt:
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1.2

10)

11)

12)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2024 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen

Bauzeichnungen aus der Bauakte des Bauordnungsamts der Stadt Oer-Erken-

schwick
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Recklinghausen vom 04.06.2024

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA) in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 20. September 2023.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung vom 24.03.1897
(RGBI.,S. 97) mit allen nachfolgenden Anderungen.

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346))

Messzahlen fur die Bauleistungspreise und Preisindizes des Statistischen Bun-

desamtes in Wiesbaden

Einschlagige DIN-Normen:
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2021)
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13) Einschlagige Fachliteratur:

e Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;

o Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundsticken"[2018]: 8. Auf-
lage;

e Grundstucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fur

Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen.
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Erbbaurecht an dem
Flurstuck 332, einschliel3lich seiner Bestandteile, wie Aufienanlagen und sonstige An-
lagen. Zur Erstattung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskunfte und Un-
terlagen der Eigentimer und verschiedener anderer Stellen und Behorden angewie-
sen. Hinsichtlich der Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da
eine umfassende Prufung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht in jedem Fall

moglich ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall, um ein Verkehrswertgutachten, das lediglich die
Angemessenheit des Kaufpreises, unter normaler Betrachtungsweise des Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation, insgesamt zu be-

statigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussagen
uber Zerstérungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrleitungsfral},
statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so weit bertck-
sichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden Spezialunterneh-
mens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden, oder beim Orts-
termin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die baulichen Anla-
gen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und

ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

Nachrichtlich wird an dieser Stelle des Weiteren mitgeteilt, dass aufgrund des Gebau-
deenergiegesetzes (GEG) verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei
bestehenden Gebauden gelten, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung

zu beachten sind.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen Stel-
lungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen, ausdricklich herausge-

nommen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft, sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fur
den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand maligebend ist. In diesen
Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag, fur die qualitative Bewertung des Grund-

stiicks festzulegen.

Der Zustand eines Grundstlcks bestimmt sich nach der Gesamtheit aller verkehrs-
wertbeeinflussenden, rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Grundstucks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise, oder andere Daten und Berech-
nungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind Pacht- und
Mietvertrage unter Familienangehorigen, ggf. nur begrenzt aussagekraftig und zu den

Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien, lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstticken durch
den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware."

Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,

ist nur und ausschlief3lich mit einer persdnlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich hingewiesen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterplane sowie der Kartenausschnitte,
liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.

Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mdbel und Inventar sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-
folgend nicht ausdriucklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschliel3lich fur den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstechnische
Zwecke, etc.), bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs
oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten des
Grundstiucksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Sachwerts und Ertragswerts sowie unter Einbezie-
hung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch den
zustandigen Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen ermittelte Daten (insbe-
sondere der Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor, der Liegenschaftszins, der
durchschnittliche ortsubliche Erbbauzins eines erschlieungsbeitragsfreien Grund-
stiicks und die Marktanpassungsfaktoren flr die Berechnung des finanzmathemati-
schen Werts des bebauten Erbbaurechts) sowie der Mietspiegel der Stadt Oer-Erken-
schwick, die soweit vorhanden, bei allen Verfahren herangezogen werden.

An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat geman § 10 der ImmoWertV auch Daten berticksichtigt werden, die nicht
gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der nach-
folgenden Wertermittiung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-
dellkonformitat abgewichen wird.

,»Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente
keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vor-
liegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung tiber-

nommen.*“
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2.0 Grundstlickbeschreibung:

Das Bewertungsobijekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der mittleren kreis-
angehorigen Stadt Oer-Erkenschwick. Oer-Erkenschwick liegt im nordlichen Bereich
des Regierungsbezirkes Munster, im bevodlkerungsreichsten deutschen Landkreis
(Kreis Recklinghausen) zwischen dem Ruhrgebiet und dem Mdunsterland. Die Stadt
Oer-Erkenschwick, mit einer Grofde von ca. 38,7 km?, hat aktuell ca. 32.000 Einwoh-
ner. Oer-Erkenschwick ist wie viele andere Ruhrgebietsstadte durch die intensive Mon-
tanindustrie des spaten 19. Jahrhunderts gepragt worden und war friher u. a. eine
wichtige Bergbaustadt mit einer grolen Zeche im Stadtgebiet, der Zeche Ewald. In
den zuruckliegenden Jahren pragte der wirtschaftliche Strukturwandel die Stadt Oer-
Erkenschwick, heute herrscht vor allem der Handel vor. Angrenzend an die Stadt Oer-
Erkenschwick befinden sich die Stadte Recklinghausen, Marl, Datteln, Herten und
Castrop-Rauxel. Die Stadt Oer-Erkenschwick besitzt mehrere Grundschulen, eine
Haupt- und Realschule sowie ein Gymnasium. Ein Eisenbahnanschluss ist nicht vor-

handen.

Das zu bewertende Objekt liegt mittig in der Stadt Oer-Erkenschwick, im Stadtteil Oer
und ist ca. 2,5 km vom Stadtzentrum Oer-Erkenschwick entfernt. Das Bewertungs-
grundsttick wird von der StralRe Am Kippgarten, einer offentlichen Nebenstralle, sowie
der Klein-Erkenschwicker-Stralde, einer offentlichen Hauptstralle, verkehrsmalig er-
schlossen. Die Grundstlcksgrofe betragt 285 m? in ebener Gelandestruktur mit einer
zweiseitigen Strallenfront. Es ist unregelmalig geschnitten, wie dem beigefugten Aus-

zug aus der Liegenschaftskarte Maldstab 1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 2,5 km vom Zentrum Oer-Erkenschwick

ca. 5,0 km vom Zentrum Recklinghausen

ca. 7,7 km von der A2, Anschlussstelle Recklinghausen-Ost

ca. 6,5 km von der A43, Anschlussstelle Recklinghausen/Herten
ca. 4,7 km vom Hauptbahnhof Recklinghausen

entfernt in gunstiger Verkehrslage.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Das Grundsttck ist mit einem zweigeschossigen Einfamilienreihenmittelhaus und ei-
ner Garage bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte). Die unmit-
telbare Nachbarschaft besteht Uberwiegend aus einer offenen, ein- bis zweigeschos-
sigen Wohnbebauung (Ein- bzw. Zweifamilienhduser). Insgesamt ist das Wohnumfeld,

in dem sich die zu bewertende Liegenschaft befindet, als ,normal“ zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kurzester Zeit mit
dem Pkw, wie auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen des
Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versorgung
sowie Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und dartber hinaus,

befinden sich im Stadtteilzentrum Oer.

Das Objekt erhalt von den Versorgungsunternehmen Gas, Wasser, Strom und Tele-
fon. Die Entsorgung des Obijekts erfolgt, laut vorliegender Unterlagen, tGber einen An-

schluss an die offentliche Kanalisation.

Die Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere, nicht
in der Bauakte eingetragene Rechte und Belastungen sind dem unterzeichnenden
Sachverstandigen, bis auf die Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (siehe

Punkt 2.4), nicht bekannt geworden.

Das Grundstuck ist zu ca. 30 % bebaut. Die mittlere Grundstlcksbreite betragt

ca. 6,5 m, die mittlere Grundstlckstiefe betragt ca. 38 m.
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2.1 Stadtplan:
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.}

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verag. Er enthdlt u.a. die Babauung, Strafennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt Aachendeckend e Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposs genutezt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung In Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 028929198 vom 09.09.2024 auf www.geopart.de: ain

Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geoi® & geoport® 2024
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen (0\

45739 Oer-Erkenschwick, Am Kippgarten 3 a geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m
Orthophoto/Luftbild in Farbe
Digitale Orthophotos sind hochaufldsende, verzerrungsfreie, maBstabsgetreue Abbildungen der Frdoberflache. Sie werden durch photogrammetrische
Verfahren in Kenntnis der Orientierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemodells aus Luftbildern hergestellt, die alks
Senkrechtaufnahmen vorliegen, Das Orthopholo ist in Farbe mit elner Autldsung von bls zu 20cm. Die Luftbilder werden von der Bedrksregierung Koln

Abteilung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Nordrhein-Westfalen vor und werden im Mafstab von 1:1.000
bls 1:5.000 angeboten.

0 200 m

Datenguelle
Geobasis NRW Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach BeRiegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02899198 vom 09.09.2024 auf www.geoport.de: ein

Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & gecport® 2024
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

Taor |42

|

1052 V1113 T

606 R
(Quelle: Kreis Recklinghausen)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefigt. Weitere Karten kdbnnen im Inter-
net unter:

http://www.geoportal.nrw.de

eingesehen werden. Hier sind neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flur-
kartenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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2.4 Grundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Erbbaugrundbuchs 6081:

Erbbaurecht, das auf dem im Grundbuch von Oer Blatt 11202 verzeichneten Grund-

stuck

Gemarkung:
Flur:

Flurstick:
Flurstiicksgrofe:
Wirtschaftsart:
Lage:

Oer-Erkenschwick

48

332

285 m?

Gebaude- und Freiflache
Am Kippgarten 3a

in Abteilung Il unter Nr. 51 fur die Zeit von 99 Jahren seit dem ersten Tag des Eintra-

gungsmonats (§ 2 der Anlage des Erbbaurechtsvertrages) eingetragen ist. Der Erb-

bauberechtigte bedarf der Zustimmung des Grundstlickseigentiimers zur Veraulle-

rung des Erbbaurechts sowie zu seiner Belastung mit einer Hypothek, Grund- oder

Rentenschuld oder einer Reallast sowie mit einem Dauerwohnrecht oder einem Dau-

ernutzungsrecht. Als Eigentimer des belasteten Grundstlicks ist ein Herr im Grund-

buch eingetragen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 11. November 1991 bei

Anlegung des Blattes hier vermerkt am 15. April 1992.

Eintragungen in Abteilung Il
des Erbbaurundbuchs 6081:

Ifd. Nr. 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wasserleitungsrecht). Gemafl Bewilligung
vom 11. November 1991 eingetragen am
15. April 1992.

Ifd. Nr. 2:

Ein Erbbauzins von jahrlich 7,50 DM (sie-
ben 50/100 Deutsche Mark) pro Quadrat-
meter fur den jeweiligen Eigentumer des

Erbbaugrundsticks. Gemall Bewilligung

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Eintragungen in Abteilung lll
des Erbbaugrundbuchs 6081:

vom 11. November 1991 zu gleichem
Range mit dem Recht Abteilung Il Nr. 3 ein-
getragen am 15. April 1992.

Ifd. Nr. 3:

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs
auf Bestellung einer Reallast gemal} IV des
Erbbauvertrages fur den jeweiligen Eigen-
tumer des Erbbaugrundsticks. Gemal} Be-
willigung vom 11. November 1991 zu glei-
chem Range mit dem Recht Abteilung Il Nr.
2 eingetragen am 15. April 1992.

Ifd. Nr. 4:

Ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur
den jeweiligen Eigentimer des Erbbau-
grundstucks. Gemal Bewilligung vom 11.
November 1991 eingetragen am 15. April
1992.

Ifd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net (Amtsgericht Recklinghausen, 22 K
6/24). Eingetragen am 28.02.2024.

Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berlcksichtigung.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Oer-Erkenschwick, Fachdienst 3-63/1 - Bauordnung,
wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass auf dem Grundstuck (Oer-Erken-
schwick, Am Kippgarten 3a, Flur 48, Flurstick 332) mit der angeflihrten Katasterbe-
zeichnung derzeit keine Baulast im Sinne des § 85 BauO NRW 2018 eingetragen ist.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Kreis Recklinghausen, Fachdienst Umwelt, Team 70.11 - Untere
Bodenschutzbehdrde, wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grund-
stick Gemarkung Oer-Erkenschwick, Flur 48, Flurstick 332, Am Kippgarten 31 in Oer-
Erkenschwick, zurzeit nicht im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen

verzeichnet ist.

Wohnungsbindung:
Nach Ruckfrage bei der Stadt Oer-Erkenschwick, Dezernat 4, wurde dem Unterzeich-
ner schriftlich mitgeteilt, dass fur das Objekt Oer-Erkenschwick, Am Kippgarten 3a

keine Wohnungsbindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz bestand.

ErschlieBungskosten:

Von der Stadt Oer-Erkenschwick, Fachdienst 3-63/1 — Bauordnung, wurde dem Un-
terzeichner schriftlich mitgeteilt, dass fur das Grundstlck Flur 48, Flurstick 332, Am
Kippgarten 3a in 45739 Oer-Erkenschwick aufgrund eines ErschlieRungsbeitrages
keine ErschlieBungskosten erhoben werden. Demnach werden keine Erschliefungs-
kosten im Sinne der Vorschriften des Baugesetzbuches fallig. Beitrage im Sinne des

Kommunalabgabengesetztes fallen ebenfalls nicht an.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Oer-Erkenschwick, Dezernat 4/61 - Planung, wird
das Gebiet des Grundstlicks Am Kippgarten 3a in Oer-Erkenschwick im Flachennut-
zungsplan der Stadt als Wohnbauflache dargestellt. Fur den Bereich Am Kippgar-
ten 3a besteht der rechtsgiiltige Bebauungsplan Nr. 70 — 1. Anderung (Gebiet: Klein-

Erkenschwicker-Str. — Nord, Brauckweg). Der Bereich des Grundstlicks wird als WA-

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Gebiet (Allgemeines Wohngebiet), bei einer zweigeschossigen Bebauung, mit einer

GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 in offener Bauweise ausgewiesen.

Uy

1
| 240 !
| f |
|
!
|
i

o 4 e
i

uajae bddy
e

+ 1275 2
Klein - Erkenschwicker - Stralle

(Quelle: Stadt Oer-Erkenschwick)

Denkmalschutz:
Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Oer-Erkenschwick, Dezernat 4/61 - Planung, sind

denkmalrechtliche Belange nicht beruhrt.

Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen:
Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Oer-Erkenschwick, Dezernat 4/61 - Planung, lie-

gen baubehordliche Beschrankungen und Verordnungen nicht vor.

Bergbauauskunft:
Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu bewertende

Grundstuck uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Steinkohlenbergwerk

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Ewald Fortsetzung“ sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigen-
timerin der Bergbauberechtigung “Steinkohlenbergwerk Ewald Fortsetzung“ ist eine

Aktiengesellschaft in Essen.

Bei Bergschadenersatzansprichen und Bergschadenverzicht handelt es sich um An-
gelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentimer und Berg-
werksunternehmerin oder Bergwerkseigentimerin zu regeln sind. Diese Angelegen-

heiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaflnahmen zur
Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumalinahmen sollte die Berg-
werkseigentumerin gefragt werden, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit
zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Sicherungsmalnahmen® die Bergwerks-

eigentimerin im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen der Anfrage, wird jedoch mitgeteilt,
dass in den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen kein fur das

Grundstucks relevanter Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu

rechnen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemay § 14 (1) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachteraus-
schissen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird
der Bodenwert, ohne Bericksichtigung baulicher Anlagen fir ein fiktiv unbebautes
Grundstuck abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte dar-
stellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkma-
len des Bewertungsgrundstucks, einschliellich des Erschliefungszustands und der
Grundsticksgestalt auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)
und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand) bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschiisse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend der ortlichen Verhaltnisse unter Bertcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttick). Die Auskunft tGber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Kreis Recklinghausen entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemafly § 193 Abs. 3 BauGB belauft sich, laut Richtwert-
karte vom 01.01.2024 des Gutachterausschusses im Kreis Recklinghausen, auf

290,00 €/m?

fur das zu bewertende Grundstlick, bei einer zweigeschossigen Wohnbauflache mit
einer Grundstuckstiefe von 30 m, erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2024)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine kon-
junkturelle Anpassung vorgenommen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 22 K 6/24, Am Kippgarten 3a, 45739 Oer-Erkenschwick Seite 21

2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der vorhandenen Grundstuckstiefe von ca. 38 m bis zum Flurstuck 137 zu-
ziuglich der Flache bis zur Klein-Erkenschwicker-Stralde, gegenuber der Tiefe des Bo-
denrichtwertgrundstiicks von 30 m, wird der rickwartige Grundstiicksbereich ab einer
Tiefe von 30 m sowie mit einer GrofRe von rund 90 m? sachverstandigenseits lediglich
mit 50 % in Ansatz gebracht.

Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenricht-
wert, der fir das Grundstlck nach Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend ist,

stelle ich den Bodenwert, wie folgt fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2024: 290,00 €/m?

kein Zu- oder Abschlag auf den zonalen Bodenrichtwert

Unter Berlcksichtigung der Lage, der Grundstlicksform und
-grofRe, der Erschliellung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des ErschlieBungszustands, ergibt sich
mithin folgender Bodenwert:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:
vorderer
Grundstlicksbereich 195 m? 290,00 €/m? = 56.550,00 €
ruckwartiger
Grundstucksbereich 90 m? 290,00 €/m?x 50 % = 13.050,00 €
=69.600,00 €

Bodenwert gesamt rd. = 69.600,00 €
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/n¢ © GeoBasis-DE / BKG

O - : » Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewahiter Richtwert .« Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone = Fomti bitiaficn: i I Sl fiir Grundstiickswerte NRW
Kli it « Landwirtschaftiche Flache in €/m?
0 S « Flachen im Aulienbereich in €/m? Meter
[0 Gemeindegrenze « Sonstige Flachen in €/m? 0 3 60 %0 120
Quelle: © Daten der Gutachterausschisse flr Grundstiickswerte NRW, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2024

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung, mit den diesbezuglichen Aussagen des Miteigentumers sowie die Unter-

lagen aus der Bauakte der Stadt Oer-Erkenschwick.

Die Gebaude- und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr und der Bauakte. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen, sowie technische Ausstattung und Installationen
(Heizung, Sanitar, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Die Qualitdt der Bauausfuhrung konnte nur augen-
scheinlich gepruft werden, aus diesem Grund kann hierfuir keine Gewahr ibernommen

werden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal berticksich-
tigt worden. Es wird diesbezuglich von Seiten des Unterzeichners daher empfohlen,
eine vertiefende Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen,

oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges, vollstandig
unterkellertes Einfamilienreihenmittelhaus und eine Garage. Das Wohnhaus wurde,
laut Bauakte, ca. 1992/°93 in massiver Bauweise aus Kalksandplansteinen errichtet.
Das Gebaude ist zweigeschossig, vollstandig unterkellert und mit einem Satteldach
versehen, welches mit Betondachsteinen gedeckt ist. Das Dachgeschoss ist zu Ab-
stellzwecken ausgebaut. Die AuRenwandflachen sind groRtenteils mit einem Klinker-
stein verblendet bzw. in Teilbereichen mit Eternitplatten verkleidet. Die Beheizung er-
folgt Uber eine Gaszentralheizung, welche sich im Kellergeschoss befindet. Die Warm-
wasserbereitung erfolgt uber die Heizung. Die Innenturen sind aus Holz mit Holzzar-
gen. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt sowie mit Kunst-
stoffrollladen ausgestattet. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzu-
stand entsprechen Uberwiegend dem Standard von teilmodernisierten Wohnhausern
dieses Baujahres. Naheres ist der als Anlage beigefligten Fotodokumentation und den

Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: konventionell massive Bauweise aus
Kalksandplansteinen (laut Bauakte), zwei-
geschossig mit Satteldach; das Dachge-

schoss ist zu Abstellzwecken ausgebaut

Unterkellerung: das Wohnhaus ist vollstandig unterkellert
Ursprungsbaujahr: ca. 1992/°93 (laut Bauakte)
Rohbau/Konstruktion: Fundamente sowie Bodenplatte vermutlich

in Stahlbeton nach statischer Berechnung

Aullenwande: Kalksandplansteine mit Klinkerstein bzw.
Eternitplatten
Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken Uber dem OG
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Warmedammung: gemald den damals geltenden Bestimmun-
gen; ein Warmeschutznachweis oder ein
Energieausweis hat zum Wertermittlungs-

/Qualitatsstichtag nicht vorgelegen

Innenwande: Kalksandplansteine (laut Bauakte)

Treppen: Stahlkonstruktion mit Holzstufen

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung: Dachstuhlkonstruktion aus Holz als Sattel-
dach mit Eindeckung aus Betondachstei-
nen; das Dachgeschoss ist zu Abstellzwe-
cken ausgebaut

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und

Kunststoffrollladen; Dachflachenfenster

Innenturen: Holztliren mit Holzzargen
Oberbdden: Estrich mit Fliesen bzw. Laminat
Wandverkleidungen: verputzt, tapeziert, gestrichen, Buntstein-

putz, in den Sanitarbereichen gefliest, Flie-

senspiegel in der Kuche

Deckenverkleidungen: verputzt und gestrichen, tlw. Paneele bzw.

Holzverkleidung

Elektro-Installation: Elektroverteilung mit diversen Sicherungs-

automaten und FI-Schalter zu den einzel-
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Sanitar-Installationen:

Heizung u. Warmwasserbereitung:

Hausanschliisse:

Besondere Ausstattung:

nen Schaltkreisen, die Elektrountervertei-
lung befindet sich im Kellergeschoss;
Schalterprogramm in normaler Ausstattung

der Raume

wandhangendes WC mit Unterputzspuil-
kasten, Urinal und Waschbecken (EG),
wandhangendes WC mit Unterputzspul-
kasten, Dusche und Waschbecken (OG, im
Jahr 2022 saniert)

Gaszentralheizung (Baujahr 2017), welche

sich im Kellergeschoss befindet

Abwasser- und Regenwasserentsorgung
Uber offentliche Kanalisation; Gas-, Was-
ser- und Stromanschluss sowie Telefon

und Kabelanschluss sind vorhanden

Kabelanschluss und SAT-Schussel, Ful3-
bodenheizung im EG, Balkon, Markise, Ka-
minofen, Uberwiegend elektronisch betrie-

bener Antrieb der Rollladen
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Die Zuwegung zum Hauseingang des Wohnhauses Uber eine Stufe, erfolgt vom Geh-
weg an der Stral’e Am Kippgarten aus uber einen plattierten Weg. Die Zuwegung zur
Garage erfolgt von der Klein-Erkenschwicker-Strale und dem Gehweg aus Uber eine
gepflasterte Flache. Die Stahlbeton-Fertiggarage wurde, laut Bauakte, ca. 1992/°93
aufgestellt. Das Flachdach wurde, laut Aussage des Miteigentimers, im Jahr 2023 neu
gedeckt. Der Zugang erfolgt an der Vorderseite Uber ein Stahlschwingtor sowie an der
Ruckseite Uber eine Tur. Strom- und Lichtanschluss sind vorhanden. Die Terrasse hin-
ter dem Haus ist plattiert. Am Ende des Grundstucks befindet sich ein Holzgartenhaus.
Die restliche, nicht bebaute bzw. befestigte Grundsticksflache ist mit Rasen gesat

bzw. mit Baumen und Strauchern bepflanzt.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges, vollstandig
unterkellertes Einfamilienreihenmittelhaus und eine Garage. Das Objekt wird zum

Wertermittlungsstichtag von der Miteigentimerin bewohnt.

Das Erdgeschoss teilt sich auf in Diele, WC, Kiche und Wohn-/Esszimmer. Vom
Wohn-/Esszimmer aus erfolgt der Zugang Uber eine Stufe runter auf die Terrasse.
Uber eine offene Treppe gelangt man aus der Diele in das Obergeschoss, welches
sich anordnet in Flur, Abstellraum, Bad, zwei Kinderzimmer, Schlafzimmer und Balkon.
Uber eine offene Treppe vom Flur aus gelangt man in das ausgebaute Dachgeschoss,
welches aus Flur und einem Abstellraum besteht. Insgesamt entspricht die rdumliche
Aufteilung des Einfamilienhauses dem heutigen Standard und ist als funktionell ge-
plant zu bezeichnen. Alle Rdume sind ausreichend grof3 und Stellflachen sind in nor-
malem Umfang gegeben. Die Raumgrofien entsprechen den heutigen Wohnanforde-
rungen. Das Verhaltnis Wohnflache zur Verkehrsflache kann als gunstig bezeichnet
werden. Beluftungs- und Belichtungsmadglichkeiten der Raumlichkeiten sind in norma-
lem Male vorhanden. Die Raumhdhen wurden gemessen, sie liegen im Erdgeschoss
bei ca. 2,46 m im Lichten sowie im Obergeschoss bei ca. 2,53 m im Lichten. Naheres
ist der Fotoanlage sowie den als Anlage beigefugten Grundrisszeichnungen zu ent-

nehmen.
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3.3 Baulicher Zustand/Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsruckstaus erfolgt nach einer uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flieRt in die Verkehrswertermittiung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berlcksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts, sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
sticksmarkt, sind dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-
tungen, oder Uberschlagigen Baupreisbildungen angewandt. Er ist durch dul3ere Ein-
flisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben. Eine

unterlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt worden.

An dem zu bewertenden Objekt konnte im Rahmen des Ortstermin ein Instandhal-
tungsrickstau erkannt werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde Instandhal-

tung zurlckzufuhren ist. Im Einzelnen ist hierzu Folgendes zu sagen:

e Im Flur des Dachgeschosses ist die Dachuntersicht in einem Bereich fachge-
recht neu zu verkleiden.

Insgesamt wird der Wert des Instandhaltungsaufwands, zur vollstandigen Nutzung der
baulichen Anlagen und der Beseitigung der zuvor genannten Mangel, vom unterzeich-
nenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnutzungsdauer, in Hohe von
1.000,- € - ohne Obligo - geschatzt und als besondere objektspezifische Grundstucks-

merkmale in der nachfolgenden Berechnung, berlcksichtigt.
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3.4 Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird gemaf § 4 Abs. 3 ImmoWertV, wie folgt definiert:

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter Berucksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indivi-
duelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbe-

trag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.*

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer,
ist somit das Alter und der Grad der im Haus durchgefuhrten Modernisierungen, ein-
schlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist ein zweige-
schossiges Einfamilienreihenmittelhaus sowie eine Garage zu beurteilen, welche laut
Bauakte ca. 1992/°93 errichtet wurden. Unter Berticksichtigung der Behebung des In-
standhaltungsruckstaus sowie dem allgemeinen Zustand der baulichen Anlagen wird
dem zu bewertenden Objekt, den o. g. Grundsatzen entsprechend, daher eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal 49 Jahren, bei einer theoretischen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bei dem Haus und von 60 Jah-

ren bei der Garage, zugrunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohnflache:

Die Mal3e zur Berechnung der Wohnflache wurden dem ortlichen Aufmall enthommen.
Abweichungen mit den spateren Gegebenheiten vor Ort sind jedoch nicht ganzlich
auszuschlief3en. Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung (WoFIV). Das Objekt hat insgesamt eine Wohnflache von rund

120 m?, die sich wie folgt aufteilt:

Erdgeschoss: Faktor: Flache:

Diele:

1,26 *1,75+1,15*0,16 + 1,46 * 3,10 + 0,33 * 1,09 727 m? x1,00 7,27 m?

wWeC:

1,26 * 1,74 2,19 m2 x1,00 2,19 m?

Kiche:

3,18 * 3,11 9,89m2 x1,00 9,89 m?

Wohn-/Esszimmer:

6,12*4,73 +2,74 * 0,50 - 0,46 * 0,70 30,00 m2 x 1,00 30,00 m?
Zwischensumme: 49,35 m?

Obergeschoss:

Flur:

1,46 *3,72-0,43 * 0,88 + 0,29 * 0,21 511 m? x1,00 511 m?

Abstellraum:

1,18*1,48-0,42*0,73 1,44 m*> x1,00 1,44 m?

Bad:

2,60*1,68+1,71*1,00 6,08 m2 x 1,00 6,08 m?

Kinderzimmer 2:

3,18* 3,13 9,95m2 x 1,00 9,95 m?

Kinderzimmer 1:

2,79 * 3,61 10,07 m? x 1,00 10,07 m?

3,17 *4,73 14,99 m? x 1,00 14,99 m?

Balkon:

3,10 * 1,31 4,06 m* x0,50 2,03 m?
Zwischensumme: 49,67 m?
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Dachgeschoss:

Flur:

(0,84 * 0,87 + 0,40 * 1,38 + 0,50 * 0,40) * 0,5 0,74m? x1,00 0,74 m?

Abstellraum:

7,42 * 3,80 +4,66 *2,31-0,73*0,42-1,02 * 3,80

-1,74*3,80*0,5-0,98*6,11-1,80*6,11 0,5 19,99 m? x 1,00 19,99 m?
Zwischensumme: 20,73 m2

rund 120 m?
3.6 Berechnung der Bruttogrundflache:

Die Bruttogrundflache wurde nach der DIN 277 (2021) aus den vorliegenden Planen
ermittelt und beinhaltet die BGF vom Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss

und Dachgeschoss des Wohnhauses sowie die Garage.

Wohnhaus

Kellergeschoss

6,485 * 10,99 — 3,185 * 1,875 — 3,185 * 0,50 = 63,71 m?

Erdgeschoss

6,485 * 10,99 — 3,185 * 1,875 — 3,185 * 0,50 = 63,71 m?

Obergeschoss

6,485 * 10,99 — 3,185 * 1,875 — 3,185 * 0,50 = 63,71 m?

Dachgeschoss

6,485 * 10,99 — 3,185 * 1,875 — 3,185 * 0,50 = 63,71 m?
254,84 m?
rd. 255 m?

Garage

2,98 * 6,99 = 20,83 m?

rd. 21 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstlicks:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1)

(2)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlcke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, konnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt, oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerk-
male sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-

nungskoeffizienten, zu berucksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken, kénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren, herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags, oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstticks mit dem Vergleichsfak-
tor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale,
der ihnen zugrunde gelegten Grundstlcke hinreichend mit denen des

zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag ermit-
telten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert wird
losgeldst davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff. beschrieben,

abgeleitet.
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Bei der Ertragswertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen ist
von einem marktublichen, bei zulassiger Nutzung erzielbaren Ertrag
(Jahresrohertrag) auszugehen, der, abzuglich der marktublichen Bewirt-

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausga-
ben, die flr eine ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstlicks
marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen. Im Einzel-
nen bestehen sie aus den Verwaltungs- und den Instandhaltungskosten
sowie dem Mietausfallrisiko. Aufwendungen und Betriebskosten, die
durch Umlagen oder Kostentibernahmen gedeckt sind, finden keine Be-

rucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts verminderte und unter Berucksichtigung der
Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundsticks. Der Barwertfaktor wird unter Berlcksichtigung der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes gemafl
§ 34 (3) ImmoWertV ermittelt.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-
folgt objektbezogen, unter Einbeziehung der jeweiligen Verhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstucksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sachver-
standigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veréffentlichten Daten fur die Werter-

mittlung, Beachtung.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Berucksichtigung
von Zu- und Abschlagen wegen sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande (z. B. unterlassene Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten so-
wie Beeinflussungen der Ertragsverhaltnisse durch wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male) der Ertragswert des Grundstlicks zum Wertermittlungs-/Qualitats-
stichtag.
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- Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert erfolgt die Werter-
mittlung der baulichen und sonstigen Anlagen auf der Grundlage der
§§ 35-38 ImmoWertV in Verbindung mit den Wertermittlungsrichtlinien
WertR 2006.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die Bruttogrundflache des Gebaudes,
ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (Ausgabe 2021) und den vorlie-

genden Bauzeichnungen (sofern vorhanden).

Der von mir anhand von Erfahrungs- und Vergleichswerten festgestellte
Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen basiert auf ver-
gleichbaren, heutigen Herstellungskosten (NHK) bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag. Diese beinhalten alle Leistungen, einschliefl3lich der
Baunebenkosten, die marktublich erforderlich sind, um das Bewertungs-
objekt in gleicher Grole und vergleichbarer Bauweise am selben Ort zu

erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung bertcksichtigt das Verhalt-
nis der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlasse-
nen Reparaturen und Unterhaltungen bzw. Instandhaltungen) kénnen die
Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefuhrte wesentliche
Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeitsverhaltnisse
sowie Energieeinsparungen abzielen). Dabei ist gemaf § 38 ImmoWertV
in der Regel von einer gleichmaRigen (linearen) Wertminderung auszu-
gehen.

Die Addition von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen ergibt den Sachwert des Bewertungsobjekts. Dieser bedarf ei-
ner Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach § 21 Abs. 1 und 3 Immo-
WertV.
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Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte im Kreis Recklinghausen Sachwertfaktoren gemal § 21 Abs. 1 und
3 ImmoWertV abgeleitet hat, die dem zu bewertenden Objekt zum Teil

entsprechen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis
26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Bewertungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermit-

teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Immobilie, deren nachhaltiger
Wert sich nach allgemeiner Marktanschauung aus dem Sachwert (unter Berlcksichti-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse insbesondere § 14 ImmoWertV) ableitet. Zur
Anwendung des Sachwertverfahrens liegen die im Grundstlcksmarktbericht des Gut-
achterausschusses fur Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen veroffentlichten
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fur Ein- und Zweifamilienhdauser vor.
Zur Plausibilisierung des Sachwerts wird das zu bewertende Objekt nachfolgend auf
Basis des Ertragswertverfahrens, entsprechend den Marktgepflogenheiten im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr, bewertet. Das Ertragswertverfahren wird daher nach-
folgend nur hilfsweise als Unterstutzungsverfahren angewandt. Zur Anwendung des
Ertragswertverfahrens liegen die im Grundsticksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlickswerte im Kreis Recklinghausen abgeleiteten Liegenschafts-

zinssatze sowie der Mietspiegel fur die Stadt Oer-Erkenschwick vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend
auf Basis des Sachwertverfahrens bewertet und mittels des Ertragswertverfahrens

plausibilisiert.
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4.1 Ermittlung des Sachwerts:
411 Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen:

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird von mir anhand von Erfahrungs- und Ver-
gleichswerten sowie insbesondere unter Heranziehung der Normalherstellungskosten
(NHK 2010 der WertR 06) und unter Berlcksichtigung der Sachwertrichtlinie sowie der
in Ziffer 3.0 beschriebenen Baubeschreibung ermittelt. Da sich die Normalherstel-
lungskosten der NHK 2010 auf das Jahr 2010 beziehen, werden sie mit Hilfe des Bau-
preisindexes des statistischen Bundesamtes (2010 = 100) auf den Wertermittlungs-
stichtag (2. Quartal 2024 = 182,8) umgerechnet. In den Herstellungskosten gemaf
NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten. Die technische Entwertung we-
gen Alters erfolgt gemal® den Vorgaben des § 38 ImmoWertV (Alterswertminderung)

linear.
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer Haus = 80 Jahre
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer Garage = 60 Jahre
Ursprungsbaujahr Haus und Garage = ca. 1992/93
wirtschaftliche Restnutzungsdauer gesamt = 49 Jahre
Gebaudeteil Brutto- Herstellungswert Herstellungs- Wertminde- Gebaudewert
grundflache pro m? wert rung aus Alter  zum Zeitwert
Bruttogrundflache insgesamt +
Verschleily
Wohnhaus 255 m? 1.402,00 €/m*  357.510,00 € -39 % 218.081,00 €
Garage 21 m? 521,00 €/m? 10.941,00 € -18 % 8.972,00 €
Herstellungswert einschlief3lich Baunebenkosten = 227.053,00 €
zzgl. Wert der besonderen Bauteile (zum Zeitwert): Balkon, Kaminofen +4.500,00 €
zzgl. Wert der Aulienanlagen: Holzgartenhaus, Hausanschliisse, Versor-
gungsleitungen, der Zuwegung bzw. der gepflasterten u. plattierten Frei-
flachen einschlief3lich Unterbau, auf dem Grundstlick nach Vorberech- +10.500.00 €
nung, geschatzt: B
242.053,00 €
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (zum Zeitwert) rund = 242.050,00 €
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4.1.2 Sachwertberechnung:

Der zu ermittelnde Sachwert setzt sich zusammen aus den zuvor einzeln ermittelten
Werten:

a) des Bodenwerts

b) des Werts der baulichen und sonstigen
Anlagen (zum Zeitwert ohne Berucksichtigung der Kosten
zur Behebung von Bauschaden und Baumangeln/Instand-
haltungsrtickstau)

Bodenwert nach 2.6.2 (vorderer Grundstlicksbereich) 56.550,00 €

Wert der baulichen Anlagen nach 4.1.1 (Zeitwert)
ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstaus 242.050,00 €

Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage
und ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsruckstaus 298.600,00 €

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen hat fur Ein-
und Zweifamilienhauser Untersuchungen hinsichtlich des Verhaltnisses Sachwert
zum Kaufpreis durchgefuhrt und in seinem Grundsticksmarktbericht von 2024 verof-
fentlicht. Diese Untersuchungen ergaben, dass die erzielten Kaufpreise in Oer-Erken-
schwick, im Preissegment von 300.000,- €, oberhalb des Sachwerts liegen (gemaf}
der veroffentlichten Tabelle im Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen). Unter Berucksichtigung aller wertbil-
denden Faktoren, der Untersuchungen des Gutachterausschusses im Kreis Recklin-
ghausen, der individuellen, auf den Eigentimer zugeschnittenen personlichen Gestal-
tung des Gebaudes und des vorgefundenen Zustands, halt der Unterzeichner einen
Zuschlag auf den zuvor ermittelten vorlaufigen Sachwert (ohne Berucksichtigung des
Instandhaltungsaufwandes) in Hohe von rund 10,0 % fur gerechtfertigt. Mithin ergibt
sich:

10,0 v. H. von 298.600,00 € + 29.860,00 €
Summe: 328.460,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: -1.000.00 €
zzgl. Bodenwert nach 2.6.2 (ruckwartiger Grundstucksbereich): +13.050.00 €
340.510,00 €
Sachwert nach Anpassung an die Marktlage: rd. 341.000,00 €
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4.2 Ermittlung des Ertragswerts:

421 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag von der Miteigentiimerin

bewohnt, so dass kein Mietzins gezahlt wird.

Unter Berilcksichtigung des BGB, des Mietspiegels der Stadt Oer-Erkenschwick und
der momentanen Angebotssituation auf dem Grundsticksmarkt der Stadt Oer-Erken-
schwick, wird eine monatliche Objektmiete in Hohe von 940,00 € (einschliel3lich der
Garage und Gartennutzung) flr das zu bewertende Objekt berlcksichtigt und als nach-

haltig erzielbar in der nachfolgenden Ertragswertberechnung in Ansatz gebracht.

4.2.2 Bewirtschaftungskosten:

In der in Ansatz gebrachten Miete sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten. Sie werden deshalb
in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten werden in Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie sowie dem Grund-
stucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte im Kreis Reck-
linghausen errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten errechnen sich wie

folgt:
Instandhaltungskosten:
Haus 13,80 €/m? Wohnflache/Anno

Garage 104,00 €/Stuck/Anno

Verwaltungskosten:

Haus 351,00 €/Stick/Anno
Garage 46,00 €/Stuck/Anno
Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
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4.2.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich ver-
zinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschisse (gemaf
§ 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstlcke unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude

nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34) abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Kreis Recklinghausen hat Liegen-
schaftszinssatze, gemal § 21 ImmoWertV, ermittelt und im Grundstlcksmarktbericht
2024 veroffentlicht. FUr Ein- und Zweifamilienhauser wurden jedoch keine Liegen-
schaftszinssatze abgeleitet. Ebenfalls wurden in der benachbarten Stadt Recklingha-
usen keine Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser ausgewiesen. In
der Stadt Gelsenkirchen wird im Grundsticksmarktbericht 2024 ein Liegenschaftszins-
satz, fur Reihen- und Doppelhauser, von 0,4 % mit einer Standardabweichung von
* 1,8 % angegeben. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je hdher die Restnutzungs-

dauer ist, desto hdher ist auch der Liegenschaftszinssatz.

Die zuvor aufgefuhrten Liegenschaftszinssatze gelten als marktorientierter Zinssatze
fur typische Grundsticke bei Heranziehung der Ublicherweise anzusetzenden Boden-
werte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und der unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abweichungen kdnnen

sich aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Aufgrund der Lage des zu bewertenden Objekts, der angesetzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 49 Jahren, wie auch der Ausstattung und Beschaffenheit des
Objekts sowie der allgemeinen Lage auf dem Grundstucksmarkt in der Stadt Oer-Er-
kenschwick, kann hier, unter Berlcksichtigung aller vorgenannten Faktoren, von ei-
nem Liegenschaftszinssatz von 1,75 %, ausgegangen werden. Es ergibt sich somit

folgende Ertragswertberechnung:
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4.2.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag/ Anno gerundet:

940,00 €/Monat x 12 Monate

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Haus 13,80 €/m2x 120 m? =
Garage 104,00 €/Stck x 1 Stck=

b) Verwaltungskosten
Haus 351,00 €/Stck x 1 Stck=
Garage 46,00 €/Stck x 1 Stck=
c) Mietausfallwagnis 2,0 % von 11.280,00 €=
Zwischensumme:

Zwischensumme rd.:

Jahresreinertrag

1.656,00 €
104,00 €

351,00 €
46,00 €
225,60 €

2.382,60 €

2.383,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsung (vorderer Grundstlcksbereich):

1,75 % von 56.550,00 €

Reinertrag/ Anno:

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 49 Jahren

und einem Liegenschaftszinssatz von 1,75 % ergibt sich ein

Barwertfaktor von 32,72. Mithin ergibt sich:

7.907,00 € x 32,72

zzgl. Bodenwert gesamt:

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo :

Ertragswert:
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11.280,00 €/Jahr

- 2.383,00 €

8.897,00 €

- 990,00 €

7.907,00 €

258.717,00 €

+ 69.600,00 €

328.317,00 €

- 1.000,00 €

327.317,00 €

327.000,00 €
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4.2.5 Verkehrswert (Marktwert) des unbelasteten bebauten Grundstiicks:
Ermittelte Werte:

a) Sachwert nach Anpassung an die Marktlage: 341.000,00 €

b) Ertragswert: 327.000,00 €

In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert” nach § 194 BauGB liegt die Betonung
auf ,.im gewohnlichen Geschaftsverkehr, mit anderen Worten gesagt, Verkehrswerte
werden Uber den Markt gebildet. Bei den oben angeflihrten Ermittlungen wurde unter-
stellt und vorausgesetzt, dass flr das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter
Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere des marktangepassten
Sachwerts, der fur die Verkehrswertermittlung von Einfamilienhausern von primarer
Bedeutung ist, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt in Oer-Erken-
schwick, wird der Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Liegenschaft, Gemarkung
Oer-Erkenschwick, Flur 48, Flurstick 332, Am Kippgarten 3a in 45739 Oer-Erken-
schwick, ohne Berlcksichtigung des Erbbaurechts, von mir am Wertermittlungs-/ Qua-
litatsstichtag 10. Juli 2024, auf

341.000,00 €

(dreihunderteinundvierzigtausend Euro)

Dies entspricht rd. 2.842,00 € / m? Wohnflache einschliel3lich der Garage.

festgestellt.
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5.0 Wertermittlung des bebauten Erbbaurechts:

Mit der Begrindung eines Erbbaurechts erhalt der Erbbauberechtigte das Recht, auf
dem belasteten Grundstuck ein Bauwerk zu errichten und fur die Dauer des Erbbau-
rechts zu nutzen. Der Wert des Erbbaurechts oder des belasteten Grundsticks soll in
erster Linie mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens (nach § 49 ImmoWertV) ermittelt
werden. Hierbei wird der Verkehrswert (Marktwert) des unbelasteten bebauten Grund-
sticks mit Hilfe eines Vergleichsfaktors (ermittelt aus Vergleichskaufpreisen oder
durch die Gutachterausschisse) multipliziert und fuhrt dann, unter Berucksichtigung
von Zu- beziehungsweise Abschlagen (aufgrund besonderer vertraglicher Vereinba-
rungen), zu dem Verkehrswert (Marktwert) des Erbbaurechts. Wenn jedoch keine aus-
reichenden Vergleichskaufpreise oder durch den Gutachterausschuss ermittelte
Marktanpassungsfaktoren flur das Vergleichswertverfahren zur Verfigung stehen,

kann die finanzmathematische Methode (nach § 50 ImmowertV) angewandt werden.

Da keine ausreichende Anzahl von Vergleichsobjekten zum Wertermittlungszeitpunkt
vorlag sowie sich die Auswertungen des Gutachterausschusses auf den schuldrecht-
lich gezahlten Erbbauzins beziehen, wird hier zur Verkehrswertermittiung des bebau-
ten Erbbaurechts die finanzmathematische Methode nach § 50 ImmowertV herange-
zogen (zur Wahrung der Modellkonformitat nach § 10 ImmoWertV). Erforderlich zur
Wertermittlung in der Zwangsversteigerung ist bei dieser Methode der vertraglich ver-

einbarte und in Abt. Il des Grundbuches dinglich gesicherte Erbbauzins.

Der dinglich gesicherte Erbbauzins betragt zum Wertermittlungsstichtag 2.137,50
DM/Anno (umgerechnet 1.092,89 €/Anno). Der Erbbauzins ist wertgesichert, eine
grundbuchlich gesicherte Anpassung des Erbbauzinses durch den Erbbaurechtsgeber
hat zum Wertermittlungsstichtag bisher nicht stattgefunden. Die Restlaufzeit des Erb-
baurechts betragt zum Wertermittlungszeitpunkt rund 67 Jahre, das Erbbaurecht endet
am 14.04.2091. Da die Restlaufzeit des Erbbaurechts die Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlagen Ubersteigt, ergibt sich keine Minderung des Gebaudewertanteils, be-
ziehungsweise ist der volle Gebaudewertanteil anzusetzen. Der Gebaudewertanteil
des zu bewertenden Objekts errechnet sich aus dem Herstellungswert der baulichen

und sonstigen Anlagen (Gebaudewert nach 4.1.1).

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 22 K 6/24, Am Kippgarten 3a, 45739 Oer-Erkenschwick Seite 43

Zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts ist von der Differenz zwischen
dem vertraglich erzielbaren sowie dinglich gesichertem Erbbauzins und dem am Stich-
tag angemessenen Verzinsungsbetrag des erschlieBungsbeitragsfreiem Bodenwerts,
des unbelasteten (nicht mit einem Erbbaurecht belasteten) Grundstlicks auszugehen.

Der Erbbauzins ist nach der Art des Grundstlicks - im vorliegenden Fall ein Einfamili-
enreihenmittelhaus mit Garage - und nach der Lage auf dem Grundstlcksmarkt, sowie
gemal dem im Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstlicks-
werte im Kreis Recklinghausen veroffentlichten nutzungstypischen, durchschnittlichen,
erschlielungsbeitragsfreien Erbbauzins zu bestimmen. Dieser liegt gemald Grund-
stucksmarktbericht bei 3,9 %. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass die Auswer-
tung auf nur 3 Kauffallen basiert. Aufgrund seit Jahren geringer bis ausbleibender Ab-
schliisse von Erbbaurechtsneubestellungen im gesamten Landesgebiet hat der Gut-
achterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Stadt Dortmund auf Grundlage von Da-
ten, die dem Oberen Gutachterausschuss im Land Nordrhein-Westfalen vorlagen, eine
landesweite Auswertung von Vertragsabschlissen im Zeitraum 2017 bis 2023 hin-
sichtlich der Hohe des Erbbauzinssatzes von neubestellten Erbbaurechten vorgenom-
men. Hier liegt der durchschnittliche Erbbauzins bei 2,3 %. Im vorliegenden Fall wird,
aufgrund der Art und der Lage des Bewertungsobjekts, von einem nutzungstypischen,
durchschnittlichen, erschlieldungsbeitragsfreien Erbbauzins in Hohe von 2,5 % ausge-
gangen.

Die Differenz ist mit Hilfe des Vervielfaltigers (Rentenbarwert-Faktor) Uber die Rest-
laufzeit des Erbbaurechtvertrags zu kapitalisieren. Es ergibt sich somit der Bodenwer-
tanteil des zu bewertenden Erbbaurechts.

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich dann aus der Addition
des Bodenwertanteils (des zu bewertenden Erbbaurechts) und dem Gebaudewert
(Wert der baulichen und sonstigen Anlagen nach 4.1.1). Gemalf § 22 ImmoWertV wird
der finanzmathematische Wert durch Anwendung eines Erbbaurechtsfaktors an die
Marktlage angepasst.

Hierzu hat der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Recklinghausen
eine umfassende Auswertung von Kauffallen bebauter Grundstiicke in den Jahren
2022 bis 2023 durchgefuhrt und Erbbaurechtsfaktoren zur Anpassung an die Markt-
lage im Grundstucksmarktbericht 2024 veroffentlicht. Der durchschnittliche Erbbau-
rechtsfaktor betragt, bei einem vorlaufigen finanzmathematischen Wert des bebauten
Erbbaurechts von rund 250.000,- €, demnach 1,04. Grundsatzlich ist bei der Wahl des
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Marktanpassungsfaktors jedoch zu beachten, dass je hoher der finanzmathematische
Wert, desto grof3er der Marktanpassungsabschlag und je langer die Restlaufzeit des
Erbbaurechts, desto niedriger ist der Marktanpassungsabschlag.

Finanzmathematischer Wert des bebauten Erbbaurechts:

Verzinsungsbetrag des unbelasteten
erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwertes:

2,5% von 56.550,00 € = 1.413,75 €

abzgl. vertraglich vereinbarter
und dinglich gesicherter Erbbauzins = -1.092,89 €
Differenz = 320,86 €
rd. 321,00 €

Bei einer vertraglichen Restlaufzeit von 67 Jahren und einem
nutzungstypischen, durchschnittlichen Erbbauzins i. H. von
2,5 %, ergibt sich ein Barwertfaktor von 32,35.

Bodenwertanteil des Erbbaurechts: 32,35 x 321,00 € = 10.384,35 €
rd. 10.400,00 €

zzgl. Wert der baulichen und sonstigen

Anlagen zum Zeitwert (nach 4.1.1): +242.050.00 €

252.450,00 €

vorlaufiger finanzmathematischer Wert
des bebauten Erbbaurechts:

Unter Berucksichtigung aller wertbildenden Faktoren, insbesondere der Untersu-
chungen des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Recklinghausen
sowie der Art und Lage des Objekts, halt der Unterzeichner einen Zuschlag auf den
zuvor ermittelten finanzmathematischen Wert des bebauten Erbbaurechts (ohne Be-
rucksichtigung des Instandhaltungsaufwands) flr gerechtfertigt. Es wird daher ein
Zuschlag (im Sinne eines Erbbaurechtsfaktors von 1,04) in Hohe von 4 % vorgenom-
men:

252.450,00€ x 4% = +10.098,00 €
abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale, hier des Instandhaltungsruckstaus — ohne
Obligo -: = - 1.000,00 €
= 261.548,00 €
Finanzmathematischer Wert des bebauten Erbbaurechts: rd. 262.000,00 €
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5.1 Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaurechts:

Ermittelte Werte:
Finanzmathematischer Wert des bebauten Erbbaurechts: 262.000,00 €

Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berucksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fur die Verkehrswertermittlung von bebauten Erbbaurechten (in die-
sem Fall ein Einfamilienreihenmittelhaus mit Garage) von primarer Bedeutung sind,
sowie der aktuellen Lage auf dem Grundstucksmarkt in Oer-Erkenschwick, wird der
Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Erbbaurechts, Gemarkung Oer-Erken-
schwick, Flur 48, Flurstick 332, Am Kippgarten 3a in 45739 Oer-Erkenschwick, von
mir am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 10. Juli 2024, auf

262.000,00 €

(zweihundertzweiundsechzigtausend Euro)

Dies entspricht rd. 2.183,00 € / m*> Wohnflache einschliellich der Garage.

festgestellt. Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist, oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 45 Seiten, zuzuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zwecke des Auftrags gemal zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu verwen-
den. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sachverstan-

digen.

Herne, den 24.09.2024
gez. Dipl.-Ing. U.-H. Scheiper M. Sc. in REV

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet!

,»Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck, keine Haftung ilbbernommen.*
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