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Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

5 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN

Nr.: W 3925-04-2025

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Origi-
nalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.) enthalt.

Das Gutachten kann wahrend der Geschaftszeichen auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Reck-
linghausen eingesehen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 062 / 24

Objekt: Grundstick bebaut mit drei Wohn- und Geschafts-
hausern mit 21 Eigentumswohnungen, 4 Gewerbe-
einheiten sowie 12 Tiefgaragenstellplatzen, 18 Stell-
platzen auf einem Parkdeck und 8 Stellplatzen auf
dem Grundstuck
Langenbochumer StraBe 449, 451, 453
45701 Herten

hier:

Eigentumswohnung Nr. 17 des Aufteilungsplans
im 2. Obergeschoss rechts (ETW Nr. 17)
Langenbochumer StraBe 453

45701 Herten

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Miteigentumsanteil:

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Herten,
Blatt 3266 — ETW Nr. 17:

Bestandsverzeichnis

26,184 / 1.000 - sechsundzwanzigkommaeinhundert-
vierundachtzig eintausendstel - Miteigentumsanteil
an dem Grundstick

Gemarkung Westerholt

Flur 12 Flurstick 295

Gebaude- und Freiflache Langenbochumer StraBe
449, 451, 453

Grundstucksgréke 2.582 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Il.
Obergeschoss gelegenen Wohnung, mit Kellerraum,
im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichnet. ...

Ermittelter Verkehrswert

des unbelasteten Wohnungs-

Gemarkung Westerholt, Flur 12, Flurstiick 295

eigentums: 1 01 .000," EU R
in Worten: ETW Nr. 17
Einhunderteintausend Euro
Hinweis: Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 20.11.2025

> Punkt 3.2 zu den Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs

Wohnungsrecht
> Punkt 3.3 zu Altlasten

> Punkt 3.3 zu fehlenden Angaben der WEG-Ver-
waltung

27.05.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 27.05.2025
Ortsbesichtigung 27.05.2025
Bewertungsobjekt Grundstuck bebaut mit drei Wohn- und Geschaftshausern mit

21 Eigentumswohnungen, 4 Gewerbeeinheiten sowie 12 Tiefga-
ragenstellplatzen, 18 Stellplatzen auf einem Parkdeck und 8
Stellplatzen auf dem Grundstulick

Langenbochumer StraBe 449, 451, 453, 45701 Herten

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

Miteigentumsanteil Amtsgericht Recklinghausen,
Wohnungsgrundbuch von Herten, Blatt 3266

Bestandsverzeichnis

26,184 / 1.000 - sechsundzwanzigkommaeinhundertvierund-
achtzig eintausendstel - Miteigentumsanteil an dem Grund-
stick

Gemarkung Westerholt, Flur 12, Flursttick 295
Gebaude- und Freiflache, Langenbochumer Str. 449, 451, 453
GrundsticksgréBe 2.582 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Il. Oberge-
schoss gelegenen Wohnung, mit Kellerraum, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 17 bezeichnet.

Abteilung Il / Belastungen

3 beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht)
5 Zwangsversteigerungsvermerk
AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstiick liegt laut Schreiben der Bezirks-

regierung Arnsberg Gber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Im Vest" und Gber dem auf Zinkerz und Schwefelerz
verliehenen Bergwerksfeld ,Andrea" sowie Uber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentiimerin der Bergbau-
berechtigung ,Im Vest" ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welt-
erbe 10in 45141 Essen. Eigentimerin 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 bewer-
tenden Grundstuicks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem
Bereich bis in die 1970-er Jahre umgegangenen senkungsauslo-
senden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberfliche sei demnach nicht
mehr zu rechnen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baurecht Darstellung im FNP als Gemischte Bauflache (M)

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstucks erfolgt
unter Berucksichtigung des § 34 BauGB ,Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile".

FUr den hier maBgeblichen Bereich seien weder vorberei-
tende Untersuchungen flr stadtebauliche Sanierungsmas-
nahmen noch flir die Durchfithrung von Entwicklungsmas-
nahmen beschlossen worden.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

ErschlieBungskosten

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage
WEG-Verwaltung

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

Es liegen jedoch Informationen vor, dass sich von 1983 bis 2004
eine chemische Reinigung auf dem Grundstick betrieben
wurde. Eine genaue Verortung der chemischen Reinigung ist
nach Aktenlage jedoch nicht méglich. Da chemische Reinigun-
gen durch einen Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen ge-
kennzeichnet sind, kbnnen Verunreinigungen des Bodens nicht
vollstandig ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der kiinftigen Nutzung der Flachen ist anzumerken,
dass bei Nutzungsanderungen und Eingriffen in den Boden die
untere Bodenschutzbehérde zwingend im Vorfeld zu beteili-
gen ist.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

Zurzeit seien keine bauordnungsbehoérdlichen Verfahren
bezlglich dieser Liegenschaft anhangig.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das in Rede stehende Grundstuck ist an der &6ffentlichen Er-
schlieBungsanlage Langenbochumer StraBe gelegen. Ein Er-
schlieBungsbeitrag werde nicht mehr erhoben.

Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) kénnen
noch berechnet und erhoben werden (Erneuerung und Verbes-
serung der ErschlieBungsanlagen, ohne Kanal).
StraBenlandabtretungen sind nicht vorgesehen

Eine Stellplatzabl&severpflichtung besteht nicht.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baujahr Wohn- und Geschaftshauser 1976
fiktives Baujahr 1978

fiktives Alter 47 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 33 Jahre
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, Bade-
zimmer, WC, Wohnzimmer, Balkon

einfache bis mittlere Wohnlage

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 Instand-
haltungsricklage, zu wertrelevanten Eigentumerbeschlissen,
Zu beschlossenen Ssonderumlagen, zu Ruckstanden des Eigenti-
mers der ETW Nr. 17 bei der Gemeinschaft und zur H6he des
Hausgeldes der ETW Nr. 17 vor.

Mdgliche Einschrankungen und Wertminderungen, die sich da-
raus ergeben kénnten, muissen daher bei der weiteren Werter-
mittlung insgesamt unberucksichtigt bleiben.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Bewertungsverfahren Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
eine zum Wertermittlungsstichtag leerstehende Eigentums-
wohnung handelt, bei der eine ertragsorientierte Nutzung im
Vordergrund steht. Der Sachwert wurde nur hilfsweise und der
auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Vver-
gleichswert wurde stltzend betrachtet.

WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten

71 BODENWERTANTEIL 10.448,—- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 91.316,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméangel -800,-- EUR
ERTRAGSWERT 100.964,- EUR
rd. 101.000,- EUR

Verkehrswert des unbelasteten

Wohnungseigentums zum Stichtag,
den 27.05.2025 . 101.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Recklinghausen
des Gutachtens ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung des
des Gutachtens Wohnungseigentums

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

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

Immobilienwertermittiungsverordnung

Immowertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

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

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

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

Unterlagen Grundbuchkopie /

zum Gutachten Grundbuchauszug vom 22.04.2025
Liegenschaftskatasterplan
M.: 1 /500 vom 23.04.2025
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage

Besichtigung 27.05.2025

Beteiligte - die Wohnungsberechtigte der ETW Nr. 17

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

Stichtag 27.05.2025
der Bewertung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

52 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnhahmen zum Planungsrecht,
ZU Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

Lage- und Grundstucksmerkmale sowie Entwick-
lungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

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

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

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

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

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

die Funktionstuichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Energieausweis:

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

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

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

3. GRUNDSTUCK
3.1 Grundstucksdaten
Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

Langenbochumer StraBe 449, 451, 453
45701 Herten

022 K062 /24

Grundstick bebaut mit drei Wohn- und Geschafts-
hausern mit 21 Eigentumswohnungen, 4 Gewerbe-
einheiten sowie 12 Tiefgaragenstellplatzen, 18 Stell-
platzen auf einem Parkdeck und 8 Stellplatzen auf
dem Grundstuick

hier:

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

Die ETW Nr. 17 im 2. Obergeschoss rechts steht laut
Angabe seit ca. 3 Jahren leer.

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Herten,
Blatt 3266 - ETW Nr. 17:

Bestandsverzeichnis

26,184 / 1.000 - sechsundzwanzigkommaeinhundert-
vierundachtzig eintausendstel - Miteigentumsanteil
an dem Grundstick

Gemarkung Westerholt

Flur 12 Flurstick 295

Gebaude- und Freifliche Langenbochumer StraBe
449, 451, 453

Grundstuicksgréike 2.582 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Il. Obergeschoss gelegenen Wohnung, mit Kellerraum,
im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichnet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Lasten und Beschran

Grundbuch Abteilung II
Lasten:

Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in Her-
ten Blatter 3250 bis 3284 mit Ausnahme dieses Blattes)
gehorenden Sondereigentumsrecht beschrankt.

Hinsichtlich der Nutzung ist eine Gebrauchsregelung
geman § 15 WEG getroffen.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des In-
halts des Rechts auf die Eintragungsbewilligung vom
29. Juni 1976 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung dieses Blat-
tes von Westerholt Blatt 1263 hierher Ubertragen am
24. November 1976.

Das Wohnungs- bzw. Teileigentum ist im Wege der
Zwangsvollstreckung frei verduBerlich. Eingetragen
am 3. November 1978.

Der hier verzeichnete Miteigentumsanteil ist nun-
mehr durch die Einrdumung der zu den in Blattern
21254 und 21255 (anstelle von Blatt 3252) eingetrage-
nen Miteigentumsanteilen gehdérenden Sondereigen-
tumsrechte beschrankt.
Vermerkt am 14.05.2007

kungen

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Herten,
Blatt 3266 — ETW Nr. 17:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungs-
recht) fur ..., geboren am ....

Bezug: Bewilligung vom 22.04.2010 (UR-Nr. 137 / 2010,
Notar Dirk Friedrich Bogatz, Gelsenkirchen). Eingetra-
gen am 06.07.2010.

Laut Bewilligungsbescheid vom 22.04.2010:

§7
Wohnungsrecht

Zugunsten der Ubergeberin wird hiermit ein entgeltliches Wohnungs-
recht als beschrénkte persénliche Dienstbarkeit nach § 1093 BGB in
der Weise bestellt, dass die Berechtigten auf Lebensdauer zur Nut-
zung aller Réume an der in der Langenbochumer Strafie 453, 45701
Herten, gelegenen Wohnung im Il. Obergeschoss des in § 1 ndher be-
zeichneten Grundbesitzes, bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzim-
mer, Kiiche, Diele, Bad und Géste-WC und zugehdérigen Balkon, be-
rechtigt ist.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Das Recht zur Mitbenutzung der Nebenrdume, wie Keller und Dach-
boden sowie allen sonstigen der zum gemeinschaftlichen Gebrauch
bestimmten Anlagen und Einrichtungen, ist eingeschlossen. Das
Wohnungsrecht darf Dritten nicht (iberlassen werden. Der Eigent -
mer hat die dem Wohnungsrecht unterliegenden Rdume und Einrich-
tungen stets in ordnungsgemdflem, gut bewohn- und beheizbarem
Zustand zu erhalten.

Die Berechtigte hat neben dem gesondert zu vereinbarenden Entgelt
die Ublichen umlagefihigen Kosten, die ein Mieter zu zahlen hdtte,
wie z.B. Kosten fiir Strom, Wasser, Warmwasser, Heizung, Abwasser-
entsorgung, Miillabfuhr, StrafSenreinigung und Schornsteinfeger zu
tragen.

Die Eintragung des Wohnungsrechts zugunsten der Ubergeberin mit
diesem Inhalt wird bewilligt und beantragt. ..."

Grundsatze des Wohnungsrechts

Das Wohnungsrecht (§ 1093 BGB) wird als beschrankte
persdnliche Dienstbarkeit zugunsten einer bestimm-
ten Person bestellt. Es erlischt in der Regel mit dem
Tode des / der Berechtigten und damit zu einem bei
der Bestellung des Rechts unbestimmten Zeitpunkt in
der Zukunft. Das Recht erlischt dariber hinaus mit
dem Ablauf einer vertraglichen Befristung oder, so-
weit keine Wiederaufbauverpflichtung (z. Bsp. auf
Grund vertraglicher Vereinbarungen oder landes-
rechtlicher Bestimmungen) besteht, mit der Zerst6-
rung des Gebaudes. Auch in diesen Fallen bleibt die
Dauer des Rechts bzw. der Belastung vom Erleben des
Berechtigten abhangig, falls der Tod des oder der Be-
rechtigten vor Ablauf der vertraglichen Befristung
eintritt.

Das Wohnungsrecht ist grundsatzlich nicht Ubertrag-
bar.

Das Wohnungsrecht als beschrinkte persénliche
Dienstbarkeit gestattet im Wesentlichen nur die
wohnnutzung eines Gebdudes oder Gebaudeteils.
Dies im Unterschied zum NieBbrauchrecht, das dem
Berechtigten in der Regel gestattet, alle Nutzungen
aus dem belasteten Gegenstand zu ziehen.

Wohnungsrechtsinhaber sind nach § 1041 BGB nur im
Rahmen gewdhnlicher UnterhaltungsmaBnahmen zur
Erhaltung der Sache verpflichtet.

Bei der Ermittlung des Wertes der Belastung durch
das Wohnungsrecht sind die jeweiligen schuldrechtli-
chen Vereinbarungen zu beachtet. Je nach vertragli-
cher Ausgestaltung ist zu kldren, ob ein Recht zum Bei-
spiel befristet oder auf Lebenszeit, entgeltlich oder
unentgeltlich eingerdaumt wurde und wer die Kosten
und evtl. auch die Lasten tragt, die im Zusammenhang
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mit dem Grundstuck bzw. Gebdaude oder Gebaudetei-
len sowie deren Nutzung entstehen. Die HOhe der
vom Berechtigten / von der Berechtigten bzw. vom
Grundstuckseigentumer zu tragenden Kosten bzw.
Lasten kOnnen sowohl den Wert des Rechts als auch
den Wert des belasteten Grundstlcks beeinflussen.

Ist der Rechtsinhaber (z.B. hach § 1047 BGB oder hach
vertraglicher Vereinbarung) zur Zahlung von Kosten
und Lasten verpflichtet (z.B. Zahlungsverpflichtungen
aus Abt. lll des Grundbuchs?, nicht umlegbare Bewirt-
schaftungskosten) die normalerweise vom Grund-
stickseigentimer getragen werden, ist zu beachten,
dass diese Kosten und Lasten bei der Wertermittiung
des Rechts ausgehend vom Rohertrag wertmindernd
angesetzt werden. Damit reduziert sich zugleich auch
die Wertminderung des belasteten Grundstulcks.

Wert des mit dem Wohnungsrecht belaste-
ten Grundstucks:

Bei einem Ertragswertobjekt, wie hier vorliegend,
ergibt sich die wirtschaftliche Wertminderung des be-
lasteten Grundstucks in der Regel aus

den entgangenen Mieten oder Pachten (bei Un-
entgeltlichkeit des Rechts) und

ggfls. aus weiteren Aufwendungen, soweit sie
nicht bereits beim Ansatz der Mieten oder Pach-
ten berlcksichtigt wurden (z. Bsp. Ubernahme
von Betriebskosten nach der Betrkv).

Die Ubernahme von sonstigen, Ublicherweise vom
Grundstuckseigentumer zu tragenden Kosten und
Lasten durch den Berechtigten / die Berechtigte ist in
Bezug auf die Ermittlung des Wertes des belasteten
Grundstucks werternéhend zu berlcksichtigen, so-
weit sie nicht bereits bei der angesetzten Miete oder
Pacht berucksichtigt wurden.

Die Wertminderung fur das Grundstlck durch das
Recht ergibt sich aus dem kapitalisierten Nachteil der
Belastung flr den Grundstickseigentimer Uber die
Dauer der Inanspruchnahme des Rechts.

Der Kapitalisierung und der Abzinsung ist dabei gene-
rell der jeweils entsprechende, fir Ertragswertob-
jekte Ubliche Zinssatz zu Grunde zu legen.

Zahlungsverpflichtungen der Berechtigten aus Abt. Il des Grundbuchs bestehen nach dem vorliegenden Ver-
trag nicht. Zudem sind auch die nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten, die normalerweise vom Grundstiick-
seigentiimer zu tragen sind, laut Vertrag nicht von der Berechtigten zu tragen.
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Soweit die Dauer der Belastung bei natlrlichen Perso-
nen an das Leben gebunden ist, wird der Kapitalisie-
rung bzw. der Abzinsung der Leibrentenbarwertfak-
tor des Statistischen Bundesamtes zu Grunde gelegt.

= |In dem hier vorliegenden Fall handelt es sich um
ein entgeltliches Wohnungsrecht. Angaben zur
HOhe des Entgeltes liegen diesseits nicht vor. Zu-
dem bestehen laut Vertrag keine Zahlungsver-
pflichtung aus Abt. lll oder in Bezug auf nicht um-
lagefahige Bewirtschaftungskosten fur die Be-
rechtige. Zum Stichtag wird das Wohnungsrecht
nicht ausgeubt.

Eine Bewertung der Belastung kann diesseits nicht
erfolgen, da genauere Informationen zum verein-
barten Entgelt des Wohnungsrechts diesseits
nicht vorliegen. Bei Vorlage genauerer Informatio-
nen kann eine Nachbewertung erfolgen.

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen - 22 K 62 / 24). Eingetragen am
05.12.2024.
33 Grundstucksbeschreibung
Lage

Makrolage: im Ruhrgebiet

ort: Herten

Einwohnerzanhl: ca. 61.000 Einwohner

Lage im Ort: Ortsteil Herten Westerholt

Zur Stadt: Herten liegt im Ruhrgebiet im Bundesland Nordrhein-
Westfalen und ist eine groBe, kreisangehodrige Stadt
des Kreises Recklinghausen im Regierungsbezirk
MUnster.

StraRe: Zweispurige, innerstadtische StraBe

Grundstulckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:

StraBenlandabtretungen:

an der StraBe gelegen

gut

Die Autobahn A 2 (Oberhausen - Hannover) durch-
quert das Stadtgebiet; Anschlussstelle Herten. AuBer-
halb der Stadtgrenze hat Herten Anschluss an die Au-
tobahnen A 43 (MUnster - Wuppertal) tber die An-
schlussstellen Recklinghausen / Herten und Reckling-
hausen-Hochlarmark sowie die A 42 (Dortmund - Duis-
burg) mit der Anschlussstelle Herne-wanne.

keine

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

Beschaffenheit:
Abmessungen:

eben

unregelmasiger Grundstickszuschnitt

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

=0
3 -7 169

N

L 2
| 298 -~

StoreinflUsse:
Umgebunag:

Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

erhdhtes Verkehrsaufkommen

Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrgeschos-
sige Wohnbebauung dar, teilweise mit Gewerbe im
Erdgeschoss

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

Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 51 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 50
km Entfernung

Autobahn: A 2 Oberhausen / Hannover
Anschlussstelle Herten in ca. 5,2 km
Entfernung
A 43 MUnster / Wuppertal
Anschlussstelle Recklinghausen / Her-
ten in ca. 5,8 km Entfernung
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A 52 Gladbeck / Marl
Anschlussstelle Gelsenkirchen-Hassel
in ca. 4,9 km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof von Recklinghausen
in ca. 10,2 km Entfernung
Bus: Die Bushaltestelle ,SchlossstraBe”

befindet sich in unmittelbarer Nahe
des Objektes mit Anschluss an die
Linien 211, 212, 212E, 238, 238E, 241E,
243, 243E und NE9
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- nachste Stadt: Z. B. Recklinghausen in ca. 8,5 km Entfernung
- Innenstadt: von Herten in ca. 3,5 km Entfernung
- Laden fur den taglichen
Bedarf: in der Innenstadt von Herten in ca. 3,4 km Entfernung
sowie in ca. 600 m an der BahnhofstraBe
- Schulen:

- Universitaten:

- Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhanden
Entfernung zur Technischen Universitat Dortmund ca.
33,5 km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 30 km und
zur Universitat Duisburg-Essen ca. 23 km

Entfernung zum Naherholungsgebiet ,Schloss Wester-
holt" ca. 800 m und zum Schlosspark Herten ca. 5,3 km

Die Langenbochumer StraBe stellt sich in diesem Be-
reich als zweispurige, asphaltierte, innerstadtische
StraBe dar. Beidseitig der StraBe befinden sich Geh-
wege in Betonsteinplatten und Betonsteinpflaste-
rung. Dem Objekt gegentberliegend befinden sich
Parkmoglichkeiten auf Parkstreifen, die in Betonstein-
pflasterung ausgefihrt sind und vor dem Objekt be-
finden sich Parkbuchten in Betonsteinpflasterung.
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Versorgung:
Entsorgung:

bergbauliche
Einwirkungen

Das Verkehrsaufkommen ist bedingt durch die Lage
im Eckbereich StorcksmahrstraBe / Breite StraBe /
Westerholter StraBe und Hertener StraBe, insgesamt
als erndht zu bezeichnen.

Wasser, Strom, Telefon

Anschluss an die 6ffentliche Abwasserentsorgung

Laut Schreiben der “Bezirksregierung Arnsberg” — Ab-
teilung 6 Bergbau und Energie NRW aus Mai 2025 liegt
das in Rede stehende Grundstiick Uber dem auf Stein-
kohle verliehenen Bergwerksfeld ,Im Vest" und tUber
dem auf Zinkerz und Schwefelerz verliehenen Berg-
werksfeld ,Andrea" sowie Uber einem inzwischen er-
loschenen Bergwerksfeld. Eigentiimerin der Bergbau-
berechtigung ,Im Vest" ist die RAG Aktiengesellschaft,
Im Welterbe 10 in 45141 Essen. Eigentlimerin der Berg-
bauberechtigung ,Andrea" ist die E.ON SE (Anschrift:
E.ON SE, Mining Management, Brusseler Platz 1 in
45131 Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, die
auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentu-
mer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese
Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der
Bergbehorde. Die Anfrage ist in dieser Sache gegebe-
nenfalls an die oben genannten Bergbauberechtigten
Zu richten. Das gilt auch bei der Festlegung von An-
passungs- und SicherungsmaBnahmen zur Vermei-
dung von Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBnah-
men sollten die jeweiligen Bergbauberechtigten ge-
fragt werden, ob noch mit Schiaden aus ihrer Berg
bautatigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpassungs-
und SicherungsmaBnahmen" diese im Hinblick auf
ihre eigenen Bergbautatigkeiten fir erforderlich hal-
ten.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstuck Uber
dem Bewilligungsfeld ,Westerholt-Gas" liegt. Die Be-
willigung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstof-
fen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Mine-
gas GmbH, Ruttenscheider StraBe 1 - 3 in 45128 Essen.
Eine Anfrage bezlglich dieses Bewilligungsfeldes ist
entbenhrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewe-
gungen bei der beantragten Art der Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten seien.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen der An-
frage wird mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unter-
lagen im Bereich des zu bewertenden Grundstucks
kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau do-
kumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Be-
reich bis in die 1970-er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslosenden Bergbaus seien abgeklungen.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tages-
oberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
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Baulasten

Bauordnung

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:

- Die Bearbeitung beziehe sich auf den genannten
Auskunftsbereich. Eine Ubertragung der Ergeb-
nisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstlcke sei nicht zulassig, da sich die Unter-
grundsituation auf sehr kurze Entfernung an-
dern kdénne.

- Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstandes erarbeitet worden. Die Bezirks-
regierung Arnsberg habe die zugrunde liegen-
den Daten mit der zur ErfUllung ihrer 6ffentli-
chen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben
und zusammengestellt. Eine Gewahr fUr die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Daten kénne jedoch nicht Ubernommen wer-
den.

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Herten, Dezer-
nat 4 - Bauordnungsamt - vom 22.04.2025 ist flr das in
Rede stehende Grundstlck

Langenbochumer StrafSe 449, 451, 453, Herten

Gemarkung: Westerholt
Flur: 12
Flurstiick 295

derzeit keine Baulast im Sinne des § 85 BauO NRW im
Baulastenverzeichnis der Stadt Herten eingetragen.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Herten, Dezernat
4 - Bauordnung -, vom 13.05.2025 wurden folgende
Angaben zum zu bewertenden Objekt gemacht:

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstan-
dungen:

Gegenwartig liegen keine baubehordlichen Be-
schrankungen oder Beanstandungen in Form von
ordnungsbehordlichen Verfahren vor.

Denkmalschutz:

Das Objekt ist nicht in die Denkmalliste der Stadt
Herten eingetragen.

Es ist zurzeit auch nicht beabsichtigt, das Objekt in die
Denkmalliste der Stadt Herten einzutragen.

Das Grundstuck befindet sich nicht im Geltungsbe-
reich einer rechtskraftigen Denkmalbereichssat-
2ung. Es ist zurzeit auch nicht beabsichtigt, flr den
Bereich, in dem sich das oben genannte Grundstick
befindet, eine Denkmalbereichssatzung zu erlassen.

Planungszustand des Grundstiicks:

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan als Ge-
mischte Bauflache (M) dargestellt.
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Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Die planungsrecht-
liche Beurteilung des Grundstlicks erfolgt unter Be-
riicksichtigung des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile”.

Hiernach ist ein bauliches Vorhaben in der Regel dann
zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksfldche,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.

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

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise und

- Uberbaubare Grundstlicksfldche.

Satzungen:

Erhaltungssatzung bzw. stidtebauliche
Gebote geman § 172 ff BauGB: Nein

Gestaltungssatzung geman
§ 86 (1) BauO NRW (§ 89 BauO NRW 2018): Nein

Werbesatzungen geman
§ 86 (1) BauO NRW (§ 89 BauO NRW 2018): Nein

Baumschutzsatzung geman

§ 45 LSchG: Nein
Vorkaufsrechtsatzung geman

§ 26 BauGB: Nein
Denkmalbereichssatzung geman

§§ 2, 5 DSChG NRW: Nein
Denkmal gemaBi § 3 DSchG: Nein

Bodenordnende MaBnahmen:

Vorbereitende Untersuchung zu stadte-
baulichen SanierungsmaBnahmen geman
§ 141 (3) BauGB beschlossen: Nein

Vorbereitungen zur Durchfliihrung von
EntwicklungsmaBnahmen geman
§ 165 BauGB beschlossen: Nein

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung die formelle und materielle
Legalitadt der baulichen Anlagen vorausgesetzt wird.
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Wohnungsbindung

Altlasten

Laut E-Mail der Stadtverwaltung Herten vom
17.04.2025 wird mitgeteilt, dass das zu bewertende
Objekt nicht der Wohnungsbindung unterliegt.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen -
Fachdienst Umwelt - vom 29.04.2025 ist das Grund-
stlck

45701 Herten, Langenbochumer StrafSe 449, 451, 453
Gemarkung Westerholt, Flur 12, Flurstiick 295

zurzeit nicht im Kataster Uber Altlasten und alt-
lastverdachtige Flachen des Kreises Recklinghau-
sen verzeichnet.

Es liegen jedoch Informationen vor, dass 1983 eine
chemische Reinigung auf dem Grundstiick eréffnet
und maoglicherweise bis 2004 betrieben wurde. Eine
genaue Verortung der chemischen Reinigung ist nach
Aktenlage jedoch nicht méglich. Da chemische Reini-
gungen durch einen Umgang mit umweltgefahrden-
den Stoffen gekennzeichnet sind, kbnnen Verunreini-
gungen des Bodens nicht vollstandig ausgeschlossen
werden.

Hinsichtlich der kiinftigen Nutzung der Flachen ist an-
zumerken, dass bei Nutzungsanderungen und Eingrif-
fen in den Boden die untere Bodenschutzbehérde
zZwingend im Vorfeld zu beteiligen ist.

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten und alt-
lastverdachtige Flachen spiegelt laut weiterer Angabe
lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber ein
Grundstick wider und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstdndigkeit. Die Auskunft beinhalte daher keine
Gewahr, dass ein Grundstuick frei von schadlichen Bo-
denverianderungen oder Altlasten sei. Durch diese
Auskunft werde daher eine spatere Erfassung eines
Grundsticks im Kataster tiber Altlasten und altlastver-
dachtige Flachen nicht ausgeschlossen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass gemaBb § 2
(Mitteilungspflichten) des Landesbodenschutzgeset-
zes der zustandigen Behdrde Anhaltspunkte fir das
Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverziuglich mitzuteilen sind.

Im Falle von geplanten Bodenuntersuchungen wird
zur Abstimmung des Untersuchungsumfangs um Be-
teiligung der unteren Bodenschutzbehorde und an-
schlieBender Ubersendung der diesbezlglichen Er-
gebnisse / Gutachten gebeten.

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen von den im weiteren Gutachten unterstell-
ten Gegebenheiten erhebliche Wertverdnderungen
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WEG

abgabenrechtlicher
Zustand:

verwaltung

zur Folge haben kénnen, die auch zu negativen Ver-
kehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschatzung bedarf
es umfangreicher Untersuchungen, die zur Erstellung
dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt wurden.

Laut Schreiben der Stadt Herten vom 29.04.2025 wird
bescheinigt, dass der ErschlieBungsbeitrag fir das
Grundstick

Herten, Langenbochumer Strafie 449, 451, 453,
Gemarkung Westerholt, Flur 12, Flurstiick 295

gelegen an der Offentlichen ErschlieBungsaniage
sLangenbochumer Strage"

nach den Bestimmungen der §§ 127 ff. des Baugesetz-
buches (BauGB) in der zurzeit gultigen Fassung und
der Satzung der Stadt Herten fur die Erhebung des Er-
schlieBungsbeitrages vom 06.06.1991,

nicht mehr erhoben wird.
Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
k&bnnen noch berechnet und erhoben werden (Er-
neuerung und Verbesserung der ErschlieBungsan-
lagen, ohne Kanal)

- StraBenlandabtretungen vorgesehen: nein

- Stellplatzabldseverpflichtung: nein

- Kostenerstattungsbeitrage gem. § 135 a BauGB:
nein

Die WEG-Verwaltung obliegt der:

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

Es liegen daher diesseits keine Angaben zur H6he der
Instandhaltungsriicklage, zu wertrelevanten Eigentu-
merbeschllssen, zu beschlossenen Sonderumlagen,
ZU Ruckstdnden des Eigentimers der ETW Nr. 17 bei
der Gemeinschaft und zur H6he des Hausgeldes der
ETW Nr. 17 vor.

Mogliche Einschrankungen und Wertminderun-
gen, die sich daraus ergeben kénnten, miissen da-
her bei der weiteren Wertermittiung insgesamt
unberiicksichtigt bleiben.
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Beurteilung

- Lage einfache bis mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert: 190, EUR / m?
Mischgebiet, Il geschossig, 35 m Grundstiickstiefe

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss fiir
Informationssystem zum Grundstiickswerte im Kreis

e Y i : Recklinghausen, in der Stadt
Immobilienmarkt in Nordrhein- Castrop-Rauxel und in der
Westfalen Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/53-3047

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von lhnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Herten.
Die gewéhlte Adresse ist: Langenbochumer Stralte 449, 451, 453.

Legende * Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE /| BKG

0O = . « Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewahlter Richtwert  + Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzone + Forstwirtschaftliche Flache in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
i i = Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E s s - Flachen im Aulienbereich in &/m? T ————
SEESPEENSIS « Sonstige Flachen in €/m? 0 25 50 75 100

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Herten
Postleitzahl 45701
Ortsteil Westerholt
Bodenrichtwertnummer 647
Bodenrichtwert 190 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl 1}

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 190 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

- Nutzbarkeit Die ETW Nr. 17 ist zum Wertermittlungsstichtag unein-
geschrankt nutzbar.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten



4.1

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 22 von 52

BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp:

- Geschosse:

- Gebaudenutzung:

- Raumbezeichnung
des Wohnungseigentums:

3 Wohn- und Geschaftshauser mit 21 Eigentumswoh-
nungen, 4 gewerblichen Einheiten

voll unterkellert, vier- bzw. teilweise finfgeschossige
Bauweise, Flachdach

Wohnnutzung
ETW Nr. 17 im 2. Obergeschoss:

Diele mit Abstellschranken, Kuche, Flur, Schlafzimmer,
Badezimmer, Gaste-WC, Wohnzimmer, Balkon

Gemeinschaftstreppenhaus

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Kellergeschoss:
Waschkuche, Abstellraum zur ETW Nr. 17, Flur, 2 Haus-

anschlussraume, Abstellraume zu weiteren Einheiten,
diese konnten nicht besichtigt werden

DRAINAGE -'@
{ . PUMPENSUMPF
\ =00 1507
. O
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Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
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ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten



4.2

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 24 von 52

Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten flr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfigung gestellten Unterlagen nach Prifung Ubernommen oder in der Anlage
selbst berechnet.

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

ursprungsbaujahr Baugenehmigung 1976

mittleres Baujahr 1978 (fiktiv)

mittleres Alter 47 Jahre

mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 33 Jahre

Grundstucksflache 2.582 m?2

bebaute Flache rd. 821 M2  Grundflichenzahl GRz 0,32

It. Bauantrag ohne Garagen und Parkdeck

Geschossflache rd. 2.772 M2  Geschossflichenzahl GFz 1,07
Lt. Bauantrag ohne Garagen und Parkdeck

Brutto - Grundflache rd. 3.626 m2 Wohn- und Geschaftshauser
Langenbochumer Str. 449 - 453

wohn/Nutzflache Gewerbe

rd. 130 m2 EG

rd. 110 m2 KG

rd. 240 m2 Teileigentum Nr. 2
rd. 230 m2 EG

rd. 94 m2 KG

rd. 324 m2 Teileigentum Nr. 3
rd. 103 m2 EG

rd. 52 m2 KG

rd. 155 m2 Teileigentum Nr. 4
rd. 121 m2 EG

rd. 39 m2 KG

rd. 160 m2 Teileigentum Nr. 5
rd. 584 mz2 Nutzflache EG

rd. 295 m2 Nutzflache KG

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Infolge des geringeren Ausbaustandards im Kellerge-
schoss wird fUr die Ermittlung der anteiligen Wohn-
und Nutzflache die gewerblich genutzte Flache im
KG nur zu 1/3 berulcksichtigt.

Es ergibt sich danach eine anrechenbare Flache von

98 m?2

584 m?2

rd. 69 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 81 m?2
rd. 68 m?2
rd. 1.559 m?2

KG
EC

ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.

O ooONO -~

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25

Gesamtwohnflache

Anrechenbare Wohn- und Nutzflache gesamt:

rd. 2.241

m2

Der Anteil der ETW Nr. 17 an der gesamten Wohn- und
Nutzflache des Objektes betragt rd. 3,03 %.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24

Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025

ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Baubeschreibung

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

Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung

Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

- Heizung Anlage
Energie

Warmwasserversorgung

Modernisierungen

massive Mauerwerksbauweise
massives Mauerwerk
Stahlbetondecke

Mauerwerk
Stahlbetondecken

Flachdach

innenliegende Entwasserung
keine

AuBenfassade mit Eternitverkleidung
Gartenfassade:

Im Erdgeschoss Strukturputz mit Anstrich, im
Ubrigen Eternitverkleidung

laut Angabe: Zentralheizungsanlage

Laut Angabe: Ol

Zustand und Funktion der Heiztechnik wurden nicht
gepruft. Aussagen Uber eine etwa anstehende Erneu-
erung im Zusammenhang mit gesteigerten umwelt-
rechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik kén-
nen nicht getroffen werden. Es wird angenommen,
dass die Heizungsanlage insoweit den rechtlichen Er-
fordernissen entsprechend betrieben werden kann
und kein Austausch ansteht.

ETW Nr. 17:

Bad:

Elektrodurchlauferhitzer

Kiche:

Untertischgerat

durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Auslassen

elektrisch betriebene Rollladen

Erneuerung der Fenster

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

vom 05.10.2021

Sanierung Badezimmer in den 1990-er Jahren

elektrisch betriebene Rollladen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

2. Obergeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

ETW Nr. 17 im
2. OG rechts

Diele

Klche

Flur

Schlafzimmer

Qualitat: Standard

Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten

Hauseingangstir als Aluminiumtir mit Lichtaus-
schnitt in Drahtglas, Einfachverglasung, daneben fest-
stehendes Element im oberen Bereich mit Einfachver-
glasung, im unteren Bereich mit Verkleidung und
Briefkastenanlage, Wand Strukturputz gestrichen, De-
cke Putz gestrichen, Klingelanlage

Zwei Einheiten je Etage

Die Wohnungseingangsturen jeweils mit Stahlumfas-
sungszargen, Turblatter in Eiche hell, KunststeinfuB-
boden, Wand Strukturputz gestrichen, Glasbausteine-
lemente und AluminiumlUftungsfligel mit Ornament-
verglasung, Decke Putz gestrichen

Massive Treppen mit Kunststeinbelag, Stahlgelander
mit Mipolamhandlauf

elektrisch betriebene Rollladen in der ETW Nr. 17

Wohnungseingangstlir mit Stahlumfassungszarge,
TUrblatt in Eiche hell, Innentiren mit Futter und Be-
kleidung, glatt abgesperrt in Eiche hell, von der Diele
zum Flur Segmentbogendurchgang, in diesem Be-
reich ebenfalls Strukturputz mit Anstrich, ParkettfuB-
boden, Wand Strukturputz gestrichen, Deckenverklei-
dung in Esche weiB Dekor mit eingearbeiteten Spots,
raumhoher Wandschrank mit Tlren in Eiche hell

Innentlr wie vor mit Lichtausschnitt in Ornamentver-
glasung, FliesenfuBboden, Fliesenspiegel im Arbeits-
plattenbereich, Wand im Ubrigen Raufaser gestri-
chen, Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, elektrisch betriebene Rolllade,
Elektroherdanschluss, Spule mit HeiB- und Kaltwasser-
anschluss, Untertischgerat

zum Schlafzimmer und zum Badezimmer
ParkettfuBboden, Wand Strukturputz gestrichen, De-
ckenverkleidung in Esche weiB Dekor mit eingearbei-
teten Spots, Elektrounterverteilung

Innentlr wie vor ohne Lichtausschnitt, TeppichfuBbo-
den, Wand Raufaser gestrichen, Decke Putz gestri-
chen, Rippenheizkdrper, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, elektrisch betriebene Rolllade, Fenster
vom 05.10.2021

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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Badezimmer

Gaste-wC

Wohnzimmer

Balkon

Kellergeschoss

Waschkuche

Abstellraum zur
ETW Nr. 17

Flur

Innentir wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen
raumhoch, teilweise mit Rissbildung, Deckenverklei-
dung in Esche weiB Dekor mit eingearbeiteten Spots,
Rippenheizkdrper, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss, Unicar-Garnitur, Thermostatbatterie,
Ganzglasduschverkleidung, eingebauter Waschtisch,
wandhangendes WC, der Spulkasten lauft durchgan-
gig und ist zu Uberprufen, weiBe Sanitarobjekte, ein-
gebauter Wandschrank mit Elektrodurchlauferhitzer

innenliegend

Innentdr wie vor, MosaikfuBboden, Wandfliesen
raumhoch, Decke Putz gestrichen, Rippenheizkdrper,
Elektrollfter, Waschtisch mit Kaltwasseranschluss,
Stand-WC mit Spulkasten, farbige Sanitarobjekte, im
Bereich des ElektrolUfters leichte Feuchtebildung

Innentdr wie vor mit Lichtausschnitt in Bleivergla-
sung, ParkettfuBboden, Wand Strukturputz gestri-
chen, Deckenverkleidung in Eiche hell mit eingearbei-
teten Spots, feststehendes bodentiefes Holzfens-
terelement mit Doppelverglasung sowie Holzfenster-
tir mit Doppelverglasung, Fenster und Fenstertir
sind zu ersetzen, Rollladen mit elektrischem Antrieb,
Rippenheizkbdrper

Stahlbetonkragplatte mit Betonsteinplatten, massi-
ves Bristungselement in Beton mit aufgesetztem
Stahlgelander

Treppe zum Kellergeschoss als massive Treppe mit
Kunststeinbelag, Stahlgeldnder, Mipolamhandiauf,
Wand Strukturputz gestrichen, Decke Putz gestrichen

Innentldr mit Futter und Bekleidung, Holzumfassungs-
zarge, Turblatt in Limba, BetonfuBboden mit Boden-
einlauf, Revisionsschacht, Betonsockel fur Waschma-
schinen und Trockner, Wand Putz bis ca. 1,50 m H6he,
daruber Kalksandsteinmauerwerk mit Anstrich, Decke
schalungsrau, Stahlfenster mit Mausegittern, Platten-
heizkérper

Waschmaschine:

Wasser uber einen Allgemeinzahler, Strom der Woh-
nung zugeordnet

Innentlr mit Futter und Bekleidung als Holztur mit
Anstrich, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, in Teilbe-
reichen Fliesenspiegel, Decke schalungsrau

Zinkaltir zum KellerauBeneingang, BetonfuBboden,
Wand Kalksandsteinmauerwerk, Decke schalungsrau,
Kabelanschluss

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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KellerauBen-
eingang

Hausanschluss-

raum 1

Hausanschluss-

raum 2

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen
werterh6hende Umstdnde:
4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Stahlbetontreppe mit 15 Steigungen ohne Belag, Kel-
lerhals mit Putz und Anstrich, Stahlhandlauf, Stahlge-
ldander mit Anstrich

Zinkaltur, BetonfuBboden, Wande teilweise Beton,
teilweise Kalksandsteinmauerwerk, Decke schalungs-
rau, Stahlfenster mit Mausegittern, Telefonhausan-
schluss, Elektrozahler

vom Gemeinschaftstreppenhaus aus zuganglich
Zinkaltur, BetonfuBboden, Wand Kalksandsteinmau-
erwerk, teilweise Beton, Decke schalungsrau, Wasser-
hausanschluss, Zinkaltir zum Heizbéllagerraum, Heiz-
6ltankanlage von 1977 mit 36.700 | Inhalt

zufriedenstellender Zustand

ETW Nr. 17 im 2. Obergeschoss rechts:

Badezimmer:

Wandfliesen teilweise mit Rissbildung, der Spulkasten
l[auft durchgangig und ist zu Uberprifen

Gaste-WC:

Im Bereich des Elektrolufters leichte Feuchtebildung

im Ubrigen normaler Erhaltungszustand

keine
keine

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

ETW Nr. 17:
ansprechender Wohnungszuschnitt

Infolge der GréBe, der Lage und der Beschaffenheit
der ETW Nr. 17 sind Einschrankungen in Bezug auf die
Vermietbarkeit nicht zu erwarten.

Infolge der GroRe, der Lage und der Beschaffenheit
der ETW Nr. 17 sind keine Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

- Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom
* Fernwarme
* Gas
* Fernsehen
- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen

- Grunanlagen

- Besonderheiten

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Kabelanschluss im Kellergeschoss
Im Hofbereich befinden sich massiv errichtete Gara-

gen mit Flachdach und Stahlschwingtoren, AuBenfas-
sade mit Strukturputz und Anstrich

Die Zuwegung im Gartenbereich mit Betonsteinplat-
ten

Die Wegeflache und Zufahrt zum Hofbereich und zu
den Stellplatzen in Betonsteinpflasterung.

Stellplatzflachen in Betonsteinpflasterung

Gartenbereich mit zierrasen, zierstrauchern und
Zierbaumen

Keine

Zustand / Beurteilung

zufriedenstellender Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

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

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

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

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

Verfahren der Wertermittiung

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

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfanren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine zum Wertermittlungsstichtag leerstehende
Eigentumswohnung handelt, bei der eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund
steht. Der Sachwert wurde nur hilfsweise und der auf Grundlage des Immobilienricht-
wertes ermittelte Vergleichswert wurde stltzend betrachtet.

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

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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WERTERMITTLUNG

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

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

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

Bodenwert § 40 ImmoWertV
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

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

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

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

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2025

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
des Kreises Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom 01.01.2025

zonaler Richtwert / Langenbochumer Str.: rd. 190,-- EUR/m?2

Lage und Wert:

Gemeinde Herten
Postleitzahl 45701

Ortsteil Westerholt
Bodenrichtwertnummer 647
Bodenrichtwert 190,-- EUR / qm
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

2 Hinweis:

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl 1l

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum 190,-- EUR/ gm
Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

50 -+ 1169
= \

—~ —
/ rrrrrrr / r\:ﬂ 9.9 p,
13 e
I \ \ BT T et e
<+ \ i > uelle: Tim-online. .de
i Arn - \

Das in Rede stehende Grundstlck weicht in Bezug auf die wertbestimmende
Eigenschaft ,Grundstiickstiefe” maBgeblich von den vorgenannten Ver-
gleichsgrundstlicken ab, so dass eine Anpassung des Bodenrichtwertes unter
Berlicksichtigung der durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des
Kreises Recklinghausen aus Vergleichsfallen abgeleiteten Umrechnungsfakto-
ren erforderlich wird. Die Umrechnungsfaktoren beziehen sich auf eine maxi-
male Grundstiickstiefe von 50 m.

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Grundstlick um ein unregelmaBig
geschnittenes Grundstlick, das im vorderen Bereich mit einer Wohn- und Ge-
schaftsbebauung versehen ist. Im rlickwartigen Bereich des Grundstulcks be-
finden sich notwendige Garagen und Stellplatze.

Es wird daher als angemessen erachtet, von den Grundstticksgrenzen an der
StraBenseite bis jeweils 50 m Grundstuickstiefe den Bodenrichtwert unter Be-
rucksichtigung des maBgeblichen Umrechnungsfaktors von 0,84 anzupassen.
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Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:
190,- EUR/ m2x 0,84 = 159,60 EUR / m?
rd. 160, EUR/ m2:

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- hzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwerigrundsiick
abweichenden Grundsiickstiefe:

Tiefe des Bodenrichtwe rtgrundstiicks
Tiefe des zu
bewertenden
Grundstiicks 20 25 30 ( 35 ) 40 45 50
200 1,00 1,05 1,13 117 1,26 1,34 1,39
24 0,95 1,00 1,07 111 1,19 1,28 1,32
31 0,29 0,94 1,00 1,04 112 1,20 1,24
34 0,85 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19
Hi 0,79 0,24 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11
ﬂ 0,74 0,78 0,84 0.87 0,94 1,00 1,04
_g—
( 543 0,72 0,76 0,81 (0.84) 0,90 0,97 1,00
N’ N’

Die verbleibende Flache wird als Hinterland betrachtet, da in diesem Bereich
notwendige Stellplatze untergebracht sind. Es wird diesseits als angemessen
erachtet, fur diese Flachen einen Bodenwert in H6he von 50 % des Boden-
richtwertes und damit in H6he von 95,-- EUR / m2 in Ansatz zu bringen.

Die Flachen ergeben sich entsprechend der oben genannten Darstellung von
Tim-online.NRW.de wie folgt:

Flache bis 50 m Grundstilickstiefe rd. 2.365 gm
verbleibende Hinterlandfliche  rd. 217 am

angenommener Bodenwert bis 50 m
Grundstuckstiefe rd. 160, EUR/m?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Herten vom 29.04.2025 fallen Er-
schlieBungsbeitrage fur das in Rede stehende Grundstlick
nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks (Vorderland) 160,-- EUR/m?2

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen knnen.

angenommener Bodenwert flr Gartenland 95,-- EUR/m?2

Gemarkung Herten, Bodenwert
Flur 12, Flurstiick 295 EUR / m?

Vorderland bis 35 m Tiefe = 378.400,- EUR
Hinterland = 20.615,- EUR

Bodenwert 399.015,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 17

anteiliger Bodenwert flr das Wohnungseigentum
Nr. 17 des Aufteilungsplanes = 10.448,- EUR
26,184 / 1.000 von 399.015,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 31 ImmoWertV
Der Mietbegriff wird wie folgt definiert:

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

Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortsublich marktublich erzielbare Ertrage

Laut Mietspiegel 2023 / 2024 der Stadt Herten mit Stand aus Januar 2023:

FUr Wohnungen der Altersgruppe 7, in Gebauden die von 1971 bis 1980 bezugsfertig
wurden in normaler Wohnlage:

Mietwertspanne: 5,74 EUR/ m2- 6,36 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 6,05 EUR / m2
Laut Mietspiegel 2025 / 2027 der Stadt Herten mit Stand vom 01.08.2025:

FUr Wohnungen der Altersgruppe 7, in Gebauden die von 1971 bis 1980 bezugsfertig
wurden in normaler Wohnlage:

Mietwertspanne: 6,10 EUR/ m2- 6,76 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 6,43 EUR/ m?

tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Artder |Wohnflache| Nutzfliche | tatsachl. Miete | tatsachl. Miete
Langenbochumer Nutzung | It. Angabe | It. Anlage | incl. NeKo incl. NeKo
Str. 453, 45701
Herten m2 m2 EUR/monatl. | EUR/ m2 monatl.
ETW Nr. 17 2.0G | Wohnen 68 keine Angaben / Leerstand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
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Bewertungsansatz:

Auf die Hinweise auf Seite 2 des Gutachtens wird Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV

Flr die ETW Nr. 17 wird unter Berucksichtigung der dargestellten Beschaffenheit und
Ausstattung der GréBe und des Wohnungszuschnitts trotz der Lage des Objektes eine
monatliche Miete im oberen Bereich der Spanne des zum Wertermittlungsstichtag
maBgeblichen Mietspiegels 2023 / 2024 in H6he von rd. 6,35 EUR / m2 als angemessen
erachtet. Dem Alter des Mietspiegels und der Steigerung der Miethéhe wird mit einem
Zuschlag in H6he von 5 % Rechnung getragen, so dass sich eine monatliche Miete in
Hohe von rd. 6,65 EUR / m2 in Ansatz gebracht wird.

marktiubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

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

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

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 17 unter Berucksichtigung der Anlage 3
ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he von pauschal 429,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 37 von 52

Instandhaltungskosten:

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

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

Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Flr die hier in Rede stehende ETW Nr. 17
werden Instandhaltungskosten in Hohe von 14,00 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

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

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

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 17 wird das Mietausfallwagnis unter Berucksichti-

gung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe, der Art und der Beschaffenheit mit 2 % des
Rohertrages als zutreffend angenommen.

Betriebskosten

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

§ 21 (2) ImmoWertV

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

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

. eigengenutztes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 2 18%
Standardabweichung +/-1,2%
. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 2 18%
Standardabweichung +/-1,4 %

70 Grundstucksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

6.1.4 Liegenschaftszinssatze

Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze 2024 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Liegenschafts-

zinssatz 2024
in %

Kennzahlen
(Mittelwert und Standardabweichung)

Gebédudeart mit Standardab- durchschn. durchschn. durchschniffiche durchschn. durchschn.
3 n Kaufpreis Miete in €m* Bewirtschaf-
weichung der Anzahl der | Wohnflache/ . Restnutzungs-
Eirzelverte | Falle () | Nutflache . MM fur tungskosten "y e
. in me Wohnflache/ in % des in Jahren
9 Nutzflache Wohnen Gewerbe Rohertrages :
ETWNr. 17: 68 6,65 285 33
Selbstganutzies 18(1.8) | 205 (249) 84 2 368 7.5 24,2 47
Wohnungseigentum
Standardabweichung +1,2(1,0) +22 + 1.053 +1,7 +5,1 +20
Vermistetes 1,8 (2,0) 187 (138) 68 1.830 6,8 27,3 36
Wohnungseigentum
Standardabweichung +1.4(1,1) + 17 + 619 +1,0 +4,1 +14

**) Werte in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinsséatze fur Selbstgenutztes Wohnungseigentum und Vermiete-
tes Wohnungseigentum wurden aus Verkaufen der letzten 2 Jahre ausgewertet. Sie sind unter Anwen-
dung des Modells zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und den zugrunde gelegten Modellansét-
zen der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) sowie der ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise (ImmoWertA) unter Beriicksichtigung der Handlungsempfehlung der Arbeitsgemein-
schaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte in Nordrhein-Westfalen
(AGVGA.NRW) zur ImmoWertV 2021 und ImmoWertA bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
und der Sachwertfaktoren (Stand Dezember 2023) (veréffentlicht unter www.boris.nrw.de, Handlungs-
empfehlungen der AGVGA.NRW) ermittelt worden (siehe Ziffer 8.2).

Die H8he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zzusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hdher ist der Lie-

genschaftszinssatz anzusetzen.
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Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstucksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

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

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

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berucksichtigung der Lage, der dargestellten Beschaffenheit, der Geschosslage
und des Zuschnitts des zu bewertenden Objektes wird der Liegenschaftszinssatz fur die
ETW Nr. 17 trotz der negativen Abweichungen im Vergleich mit den oben genannten
Kennzahlen bezogen auf die Miethéhe, die H6he der Bewirtschaftungskosten und der
Restnutzungsdauer in Hohe von 1,8 % als angemessen erachtet.
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

WFl.: Wohnflache

Langenbochumer Str. WHI. Miete Mon.| = € /jahrlich
453, 45701 Herten €/m?/ monatl.
ETW Nr. 17 rd. 68 m?| X 6,65 EUR X | 12| = 5.426,—- EUR
Gesamtflache 68,00 m?
§ 31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = | 5.426,- EUR
§ 32 Immowertvjabzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 429, EUR
28,46 [Mietausfallwagnis 2,0%| /. 109,-- EUR
%  |instandhaltungskosten 14,00 €/m2 | /. 952,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 54, EUR
Jahresreinertrag = 3.882,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 3.882,- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 1,80 % von 10.448,- EUR A 188,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 3.694,- EUR
Gebaudereinertrag : 3.694,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 33 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 180% (@ = 1,018
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 24,72 g = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/q9"x (gD
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR

3.694,- EUR X 24,72 = | 91.316,- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 91.316,~EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 91.316,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 17 10.448,-- EUR
vorldufiger Ertragswert 101.764,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 101.764,-- EUR
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UBERTRAG: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 101.764,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bausch3den / Baumangel / Reparaturstau -800,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- von marktublichen Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 100.964,- EUR

ETW Nr. 17,
ERTRAGSWERT Langenbochumer Str. 453, pd. 101.000,- EUR

45701 Herten
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

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

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

Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird in Anlehnung an die Orientierungswerte fur
Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser Instandhaltung gemas Anlage 1
ZU § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer fur
Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge der durchgefihrten Mo-
dernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objektes unter Berilcksichtigung des
Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude auf
Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 gemaB § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWwertV
fiktiv auf das Jahr 1978 festgesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berechnet
sich unter Berucksichtigung des fiktiven Baujahres und der Ublichen wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der Objekte.

Jahres-

Gebaude reinertrag Baujahr
EUR

fiktiv
1978

ETW
Nr.17
100,00 %

33

3.882,- EUR

Jahres- mittl. mittl. mittl.
reinertrag Baujahr GND RND

3.882,- EUR 80 33
- mittleres Baujahr : 1978
- mittleres Alter : 47  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 33 Jahre
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV
i.V.m. § 8 Abs. 2 ImmoWertV

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

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

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

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

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

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

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
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Bewertungsansatz:

Auf die Hinweise und Ansatze auf Seite 2 des Gutachtens wird Bezug genommen.

Wohn- und Geschéaftshauser in Anlehnung an Typ 5.1 SW-RL

fiktives Baujahr: 1978

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 27.05.2025 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 27.05.2025 830,- EUR x 187,20% = 1.554,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 27.05.2025 = 1.554,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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AGVGA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile
Balkone
Balkon (einschl. Gelander, 1SO-Korb,
Dammung, Abdichtung und Belag) 1.000,00 EUR Grundbetrag
zzol. 750,00 EUR / am
hier:
1,500 m X 4260m = 6,39 gm EG
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260m = 6,39 am 1. 0G
1,500 m x 4,260 m = 6,39 gm
1,500 m x 4,260 m = 6,39 gm
1,500 m X 4260 m = 6,39 am
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260 m = 6,39 am 2. 0G
1,500 m x 4,260 m = 6,39 gm
1,500 m x 4,260 m = 6,39 gm
1,500 m X 4260 m = 6,39 qm
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260m = 6,39 am 3. 0G
1,500 m x 4,260 m = 6,39 gm
1,500 m x 4,260 m = 6,39 gm
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260m = 6,39 am
1,500 m X 4260 m = 6,39 am 4. 0G
1,500 m x 4,260 m = 6,39 dm
140,58 gm
Grundbetrag 22 Stek. x 1.000,00 EUR 22.000,00 EUR
140,58 qm x 750,00 EUR / am 105.435,00 EUR
127.435,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 27.05.2025 187,20
Herstellungskosten zum Stichtag, den
27.05.2025 127.435,- EUR X 187,20% = 238.558,00 EUR
Kellertreppe
(einschl. Tur, Gelander, Handlauf)
6.000,00 EUR / Stlick
2 Stck. x 6.000,00 = 12.000,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 27.05.2025 187,20
Herstellungskosten zum Stichtag, den
27.05.2025 12.000,- EUR x 187,20% = 22.464,00 EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
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Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

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

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

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

SACHWERTERMITTLUNG
Wohn- und Geschaftshauser Stichtag: 27.05.2025

BGF: 3.626 gm Mehrfamilienwohnhauser
Langenbochumer StraBe 449, 451, 453
45701 Herten

3.626 am BGF X 1.554,- EUR = 5.634.804,- EUR
gesondert zu beriicksichtigende Bauteile:
Balkone = 238.558,- EUR
KellerauBeneingadnge = 22.464,- EUR
Herstellungskosten gesamt 5.895.826,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
33 Jahre Restnutzungsdauer *)
59 % von 5.895.826,- EUR = -3.478.537,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 2.417.289,- EUR
Hausanschliisse: = 24.000,- EUR
AuBenanlagen

pauschal 3,0% von 2.417.289,- EUR = 72.519,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.513.808,- EUR

Gebaudesachwert Wohn- und Geschaftshauser 2.513.808,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fir die ETW Nr. 17:

Anteil fiir die ETW Nr. 17 am Gebaudesachwert

3,03% von 2.513.808,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 17 an der
Gesamtwohn- und Nutzflache der Objekte = 76.168,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 17

- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens - 10.448,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 17 = 86.616,- EUR

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

hier:

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 17 = 86.616,— EUR

Beruicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschdden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

-800,- EUR

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

Sachwert der ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453 85.816,- EUR

ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453,

45701 Herten 86.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
ETW Nr. 17, Langenbochumer StraBe 453, 45701 Herten
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen liegen diesseits nicht vor.

Zur Stutzung des ermittelten Ertragswertes wird der auf Grundlage des Immobilien-
richtwertes ermittelte Vergleichswert betrachtet.

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss fiir
Informationssystem zum Grundstiickswerte im Kreis

| bili «t in Nordrhei Recklinghausen, in der Stadt
mmobilienmarkt in Nordrnéin- Castrop-Rauxel und in der
Westfalen Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/53-3047

Ausgabe aus BORIS-NRW

Diese Ausgabe unterliegt den von Ihnen anerkannten Nutzungsbedingungen (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version
2.0" (dI-de/zero-2-0); Sie kinnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Eigentumswohnungen):

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immabilienrichtwert 1850 €/m?

Gemeinde Herten

Immobilienrichtwertnummer 16

Wohnflache 51-80 m? 68 m* 0.0 %
Ausstattungsklasse mittel mittel 0.0 %
Geschosslage 9 1 0.0 %
Balkon/Terrasse vorhanden vorhanden 0.0%
Anzahl der Einheiten in der 7 25 -5.5%
\Wohnanlage

Alter 37 Jahr(e) 49 Jahr(e) -9.1%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0%
|Imm¢hi lienpreis pro m?* fiir Wohn-/ 1.590 €m*

Nutzfliche (gerundet auf Zehner)

Immebilienpreis fiir das 110.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund Ihrer Angaben wird der Immobilienpreis auf ca. 1.590 €/m* Wohnfldche bzw. zu ca. 110.000 € geschatzt (bitte
beachten Sie nachfolgenden Hinweis).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis
Der Wert wurde aufgrund eines von Ihnen ausgewahlten Immobilienrichtwert ermittelt.

Der ermittelte Immaobilienpreis schlieltt das Gebaude sowie den Grund und Boden ein. Bei Sondereigentum an einer Wohnung
umfasst der ermittelte Immobilienpreis den Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Grund und
Boden. Werte fir Garagen, Stellplatze und Sondemutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z.B. Garage/Stellplatz beriicksichtigt wurden. Hinweise hierzu enthalt
der ortliche Grundstiicksmarktbericht. Darliber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen,
wie besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, Wiederkaufsrechte, Baulasten,
Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr. Eine Ermittlung des Immobilienwerts von Erbbaurechten
ist nicht moglich.

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines Sachversténdigen oder durch den
zustdndigen Gutachterausschuss erfolgen.
Weitere Informationen hierzu erhalten Sie beim ortlich zusténdigen Gutachterausschuss oder unter www.boris.nrw.de.
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Der so ermittelte Vergleichswert ist mit dem vorldufigen marktangepassten Ertrags-
wert ohne Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male (hier: rd. 101.764,-- EUR) ins Verhaltnis zu setzen.

Vergleichswert auf Grundlage des Immobilienrichtwertes

Immobilienpreis gemas Immobilienpreiskalkulator: 110.000,- EUR

besonders zu beriicksichtigende Grundstiicksmerkmale:

Bauschaden / Baumangel, Reparaturstau -800,- EUR
109.200,- EUR
Vergleichswert rd. 109.000,-- EUR

In Bezug auf die Beschaffenheit des Objektes und insbesondere der Lage der ETW
Nr. 17 stutzt der oben ermittelte Vergleichswert nach sachverstandiger Einschatzung
den ermittelten Ertragswert.

Vergleichsdaten

Werte je m2 Wohnflache |Bodenwertanteil 154,-- EUR/ m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 1.262,- EUR/m?

68,00 m?2 ERTRAGSWERT 1.485,- EUR / m?
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m?

ETW Nr. 17 Verkehrswert 1.485,~ EUR/m?

Verkehrswert 101.000,- EUR

Rohertragsfaktor (Verkehrswert : Rohertrag) 18,61

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 062 / 24
Gutachten-Nr.: W 3925-04-2025
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ETW Nr. 17, Langenbochumer Stragse 453, 45701 Herten

71 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

8.1 BODENWERTANTEIL 10.448 - EUR
8.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 76.168,- EUR

MARKTANPASSUNG 0, EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméngel -800,-- EUR

SACHWERT 85.816,- EUR
rd. 86.000,- EUR
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10. VERKEHRSWERT § 194 BauGB

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

ETW Nr. 17

Der Verkehrswert fUr das zu bewertende Objekt ist ausgehend vom Ertragswert zu er-
mitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungs-
stichtag leerstehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffen-
heit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde nur hilfsweise
und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Vergleichswert wurde
stltzend betrachtet.

ETW Nr. 17:
Ausgangswert
. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 101.000,~- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 27.05.2025, gerundet 101.000,- EUR

Waltrop, den 20.11.2025
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