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Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstidndige der IHK Nord Westfalen

fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

AMTSGERICHT RECKLINGHAUSEN
Geschaftszeichen: 022 K062 / 24
Exposé zum Gutachten: W 3925-04-2025

Grundstick bebaut mit drei Wohn- und Geschafts-
hausern mit 21 Eigentumswohnungen, 4 Gewerbe-
einheiten sowie 12 Tiefgaragenstelipldtzen etc.
Langenbochumer StraBe 449, 451, 453
45701 Herten

Hier: ETW Nr. 17 im 2. OG rechts
Langenbochumer StraBe 453

Wertermittiungsstichtag
Bewertungsobjekt

Miteigentumsanteil

bergbauliche Einwirkungen

45701 Herten

27.05.2025

Grundstick bebaut mit drei Wohn- und Geschaftshausern mit 21 Ei-
gentumswohnungen, 4 Gewerbeeinheiten sowie 12 Tiefgaragen-
stellplatzen, 18 Stellplatzen auf einem Parkdeck und 8 Stell-platzen
auf dem Grundstuick

Langenbochumer StraBe 449, 451, 453

45701 Herten

Hier: ETW Nr.17 im 2. Obergeschoss rechts
Langenbochumer StraBe 453
45701 Herten

Amtsgericht Recklinghausen,
Wohnungsgrundbuch von Herten, Blatt 3266

Bestandsverzeichnis

26,184 / 1.000 - sechsundzwanzigkommaeinhundertvierundachtzig
eintausendstel - Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Westerholt, Flur 12, Flurstlick 295
Gebaude- und Freiflache, Langenbochumer Str. 449, 451, 453
GrundsticksgréBe 2.582 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Il. Obergeschoss ge-
legenen Wohnung, mit Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 17 be-
zeichnet.

Abteilung Il / Belastungen

3 beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)
5 Zwangsversteigerungsvermerk
AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24

Das zu bewertende Grundstlick liegt laut Schreiben der Bezirksregie-
rung Arnsberg tber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
.Im Vest" und Uber dem auf Zinkerz und Schwefelerz verliehenen
Bergwerksfeld ,Andrea” sowie Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Im Vest" ist
die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen. EigentU-
merin der Bergbauberechtigung ,Andrea" ist die E.ON SE (Anschrift:
E:ON SE, Mining Management, Brusseler Platz 1 in 45131 Essen.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in
den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewertenden
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau
dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1970-er Jahre umgegangenen senkungsausldsenden Bergbaus seien
abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tages-
oberflache sei demnach nicht mehr zu rechnen.
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Baulasten
Denkmalschutz

Baurecht

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

ErschlieBungskosten

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Ausstattung:

Heizungsanlage
Fenster

Sanitar

Turen

FuBb6den

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
nicht betroffen

Darstellung im FNP als Gemischte Bauflache (M)

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstlcks erfolgt un-
ter Beriicksichtigung des § 34 BauGB ,Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile”.

Flr den hier maBgeblichen Bereich seien weder vorbereitende Un-
tersuchungen flr stadtebauliche Sanierungsmasnahmen noch
fur die Durchfiihrung von Entwicklungsmasnahmen beschlos-
sen worden.

Das Grundstlick ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenkataster
des Kreises Recklinghausen nicht als Verdachtsfliche gekenn-
zeichnet.

Es liegen jedoch Informationen vor, dass sich von 1983 bis 2004 eine
chemische Reinigung auf dem Grundstiick betrieben wurde. Eine
genaue Verortung der chemischen Reinigung ist nach Aktenlage je-
doch nicht méglich. Da chemische Reinigungen durch einen Um-
gang mit umweltgefahrdenden Stoffen gekennzeichnet sind, kén-
nen vVerunreinigungen des Bodens nhicht vollstandig ausgeschlossen
werden.

Hinsichtlich der kiinftigen Nutzung der Fldchen ist anzumerken, dass
bei Nutzungsdnderungen und Eingriffen in den Boden die untere
Bodenschutzbehérde zwingend im Vorfeld zu beteiligen ist.

Das Objekt unterliegt nicht der Wohnungsbindung.

Zurzeit seien keine bauordnungsbehordlichen Verfahren bez(g-
lich dieser Liegenschaft anhangig.

Das in Rede stehende Grundstlick ist an der 6ffentlichen Erschlie-
Bungsanlage Langenbochumer StraBe gelegen. Ein ErschlieBungs-
beitrag werde nicht mehr erhoben.

Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) kbnhnen hoch be-
rechnet und erhoben werden (Erneuerung und Verbesserung der
ErschlieBungsanlagen, ohne Kanal).

StraBenlandabtretungen sind nicht vorgesehen

Eine Stellplatzabl&severpflichtung besteht nicht.

Baujahr Wohn- und Geschaftshauser 1976

Bruttogrundflache 3.626 m2 Wohn- und Geschaftshauser
Wohnflache 68 M2 ETW Nr.17

ETW Nr. 17 im 2. Obergeschoss:
Diele mit Abstellschranken, Kiiche, Flur, Schlafzimmer, Badezimmer,
WC, Wohnzimmer, Balkon

Allgemeine Angaben um Objekt:

Laut Angabe 0l-zentralheizungsanlage

ETW Nr. 17: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, elektrisch be-
triebene Rollladen

Badezimmer: Duschtasse, eingebauter Waschtisch, wandhangendes
WC, weiBe Sanitarobjekte; Gaste-WC: Waschtisch, Stand-WC mit Spul-
kasten, farbige Sanitarobjekte

Wohnungseingangstir mit Stahlumfassungszarge, Turblatt in Eiche
hell, Innentlren mit Futter und Bekleidung in Eiche hell

Badezimmer, Kliche, WC: FliesenfuBbdden; Schlafzimmer: Teppich-
fuBboden; im Ubrigen ParkettfuBbdden
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WEG-Verwaltung Die WEG-Verwaltung obliegt der:

Trotz mehrfacher Anfrage wurden von der WEG-Verwaltung keine
Angaben zum Objekt gemacht.

Es liegen daher diesseits keine Angaben zur Hohe der Instandhal-
tungsrucklage, zu wertrelevanten Eigentumerbeschlussen, zu be-
schlossenen Sonderumlagen, zu Ruckstanden des Eigentlimers der
ETW Nr. 17 bei der Gemeinschaft und zur HOhe des Hausgeldes der
ETW Nr. 17 vor.

Mdgliche Einschrankungen und Wertminderungen, die sich daraus
ergeben kdnnten, massen daher bei der weiteren Wertermittiung
insgesamt unberucksichtigt bleiben.

Bewertungsverfahren Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren
herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine zum
Wertermittlungsstichtag leerstenende Eigentumswohnung handelt,
bei der eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der
Sachwert wurde nur hilfsweise und der auf Grundlage des Immobili-
enrichtwertes ermittelte Vergleichswert wurde stltzend betrach-
tet.

WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten

7.1 BODENWERTANTEIL 10.448 - EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 91.316, EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -800,-- EUR
ERTRAGSWERT 100.964,-- EUR
rd. 101.000,—- EUR

Verkehrswert des unbelasteten

Wohnungseigentums zum Stichtag,
den 27.05.2025 L 101.000,- EUR

Hinweis: Diese Beschreibung stellt nur einen unvollstiandigen Uberblick Giber das hier in Rede
stehende Objekt dar. Daher ist dem Interessenten eine Einsichthahme in das kom-
plette Gutachten angeraten!
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