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Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstiandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

GUTACHTEN
Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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: 022 K009 /23 i.v.m. 022 K027 /23

Objekt: 1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 667

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus
WiesenstraBe 74
45659 Recklinghausen

2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 664

Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage
WiesenstraBe
45659 Recklinghausen

Grundbuch: 1. Amtsgericht Recklinghausen,
Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20017

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von
Recklinghausen, Blatt 20018, unter Nummer 1 des Be-
standsverzeichnisses verzeichneten Grundstuck

Gemarkung Recklinghausen
Flur 422 Flurstick 667
Gebadude- und Freiflache WiesenstraBe 74
GrundstuicksgroRe 486 m?

in Abteilung Il Nr. 1 fUr die Zeit von 99 Jahren ab Ein-

tragungstag. ...
Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009/23i.V.m. 022 K027 /23
Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reinhenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Ermittelter Verkehrswert
des belasteten Erbbaurechts
nach § 194 BauGB:

in Worten:

Ausgangswert zum
.erbbauzinsfreien Erbbaurecht”

in Worten:

Einfluss wegen der Zustimmung
aus den §§ 5/ 7 ErbbauRG:

in Worten:

rein schuldrechtliche
Erbbauzinserh6hung

in Worten:

Marktanpassung:

in Worten:

vertragliche Einfllsse
Erbbaurechtsvertrag:

in Worten:

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 667

304.000,- EUR

Erbbaurecht:
Dreihundertvierttausend Euro

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 667

Betrachtung des Verkehrswertes im Rahmen
der Zwangsversteigerung
—siehe dazu Seite 67 ff. des Gutachtens:

341.713,-- EUR

Dreihunderteinundvierzigtausendsiebenhundert-
dreizehn Euro

- 6.834,- EUR

minus SechstausendachthundertvierunddreiBig
Euro

- 31.709,- EUR

minus EinunddreiBigtausendsiebenhundertneun
Euro

24.456,-- EUR

Vierundzwanzigtausendvierhundertsechsundfiinfzig
Euro

0,-- EUR

Null Euro

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Einfluss von Baulasten

in Worten:

Verkehrswert geman
§ 74 a ZVG

in Worten:

.Zuzahlungsbetrag" gem.

§§ 50/ 51 ZVG:

Erbbauzinsreallast

in Worten:

Erhéhungsvormerkung

in Worten:

.Barpreis":

in Worten:

0,-- EUR

Null Euro

327.626,- EUR

Dreihundertsiebenundzwanzigtausendsechshun-
dertsechsundzwanzig Euro

- 30.560,- EUR

minus DreiBigtausendflinfhundertsechzig Euro

0,-- EUR

Euro

297.066,- EUR

Zweihundertsiebenundneunzigtausendsechsund-
sechzig Euro

Amtsgericht Recklinghausen,
Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20013

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von
Recklinghausen Blatt 20014 unter Nummer 1 des Be-
standsverzeichnisses verzeichneten Grundstuck

Gemarkung Recklinghausen
Flur 422 Flurstick 664
Gebaude- und Freiflaiche  WiesenstraBe
GrundstuicksgroRe 040 m?

in Abteilung Il Nr. 1 fur die Zeit von 99 Jahren ab Ein-
tragungstag. ...

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Ermittelter Verkehrswert
des belasteten Erbbaurechts
nach § 194 BauGB:

in Worten:

Ausgangswert zum
.erbbauzinsfreien Erbbaurecht”

in Worten:
Einfluss wegen der Zustimmung
aus den §§ 5/ 7 ErbbauRrG:

in Worten:

rein schuldrechtliche
Erbbauzinserhbhung

in Worten:

Marktanpassung:

in Worten:

vertragliche Einfllsse
Erbbaurechtsvertrag:

in Worten:

2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 664

5.700,- EUR

Erbbaurecht:
FUnftausendsiebenhundert Euro

2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 664

Betrachtung des Verkehrswertes im Rahmen
der Zwangsversteigerung
— siehe dazu Seite 84 ff. des Gutachtens:

10.287,-- EUR

Zehntausendzweihundertsiebenundachtzig Euro

- 500,-- EUR

minus FiUnfhundert Euro

- 2.606,- EUR
minus Zweitausendsechshundertsechs Euro

508, EUR

Finfhundertacht Euro

0,-- EUR

Null Euro

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
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Einfluss von Baulasten

in Worten:

Verkehrswert geman
§ 74 a ZVG

in Worten:

.Zuzahlungsbetrag" gem.
§§ 50/ 51 ZVG:

Erbbauzinsreallast

in Worten:

Erhéhungsvormerkung

in Worten:

.Barpreis":

in Worten:

Hinweis:

0,-- EUR

Null Euro

7.689,- EUR

Siebentausendsechshundertneunundachtzig Euro

- 2.515,~- EUR

minus Zweitausendfunfhundertfinfzehn Euro

0,-- EUR

Null Euro

5.174,-- EUR

FUnftausendeinhundertvierundsiebzig Euro

Eine Innenbesichtigung der Garage wurde nicht
ermoglicht. Fiur die weitere Wertermittlung wird
angenommen, dass die Garage in Bezug auf Art,
Zustand und Beschaffenheit mit Garagen ahnlichen
Baujahres vergleichbar ist und keine Bauschaden und
Bau- und Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau
vorliegen. Ferner wird unterstellt, dass die Garage
hutzbar ist. Auf die Hinweise im Gutachten zur
eingeschrankten zufahrtsmoéglichkeit bedingt durch
erhdhte Pflastersteine wird Bezug genommen.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass eine eingehende
Besichtigung des Objektes infolge der gelagerten Ge-
genstande und der Moblierung nicht erfolgen konn-
ten. Auf die Fotodokumentation wird Bezug genom-
men. Die Angaben zu Bauschaden und Bau- und Funk-
tionsmangeln sowie zum Reparaturstau kénnen da-
her unvollstandig sein.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Wertermittiungsstichtag:

Waltrop, den 07.11.2023

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag unge-
nutzt. Es ist jedoch noch mdbliert. In dem Objekt be-
finden sich zudem eine Vielzahl von Gegenstanden.
Das Objekt ist zu entrimpeln und zu reinigen.

Kosten fUr die Entrimpelung und Reinigung sowie et-
waige Restwerte der im Objekt befindlichen Gegen-
stande bleiben bei der weiteren Wertermittlung ins-
gesamt unberucksichtigt.

Auch der Gartenbereich des Objektes konnte infolge
der Verwilderung nicht besichtigt werden. Der Gar-
tenbereich ist instand zu setzen.

AbschlieBend sei darauf hingewiesen, dass es sich bei
den zu bewertenden Grundstucken um eine wirt-
schaftliche Einheit handelt, da das Garagengrund-
stuck fir den Nachweis des erforderlichen Stellplatzes
notwendig ist. Die Grundstucke sind 6ffentlich-recht-
lich mit einer Vereinigungsbaulast belegt und dirfen
daher nicht getrennt voneinander verwertet und mit
einem Erbbaurecht belastet werden.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

> Punkt 2.2 zu Eintragung in Abt. Il des Grund-
buchs

- Erbbaurecht
> Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangeln
>  Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz
>  Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 11 zum Erbbaurecht

12.07.2023

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
Wertermittiungsstichtag: 12.07.2023

Ortsbesichtigungen 06.06.2023
12.07.2023
Bewertungsobjekt 1. Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus

WiesenstraBe 74
45659 Recklinghausen

2. Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage
WiesenstraBe
45659 Recklinghausen

Grundbuch 1. Amtsgericht Recklinghausen,
Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20017

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Reckling-
hausen, Blatt 20018, unter Nummer 1 des Bestandsverzeichnis-
ses verzeichneten Grundstuck

Gemarkung Recklinghausen
Flur 422 Flurstiick 667
Gebaude- und Freiflache WiesenstraBe 74
GrundsticksgréBRe 486 m?

in Abteilung Il Nr. 1 flir 99 Jahren ab Eintragungstag
Zustimmung des Eigentimers ist erforderlich zur VerauBerung,
Belastung mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder
einer Reallast. ...

2. Amtsgericht Recklinghausen,
Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20013

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von Reckling-
hausen, Blatt 20014, unter Nummer 1 des Bestandsverzeichnis-
ses verzeichneten Grundstuick

Gemarkung Recklinghausen
Flur 422 Flurstiick 664
Gebaude- und Freifliche WiesenstraBe
GrundstlicksgréBe 040 m?

in Abteilung Il Nr. 1 flr 99 Jahre ab Eintragungstag
Zustimmung des Eigentlimers ist erforderlich zur VerduBerung,
Belastung mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder
einer Reallast. ...

Eintragungen in Abt. Il des

Grundbuchs 1. Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20017
Nr. 1 Erbbauzins
Nr. 2 Vorkaufsrecht flr den jeweiligen Eigentimer des
Erbbaugrundstucks
Nr.5 Zwangsversteigerungsvermerk

2. Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20013

Nr. 1 Erbbauzins
Nr. 2 Vorkaufsrecht flr den jeweiligen Eigentimer des
Erbbaugrundstuicks
Nr.4 Zwangsversteigerungsvermerk
bergbauliche Einwirkungen Lage des Grundstlickes im Bereich der Berechtsame ,General
Blumenthal“, verliehen auf Steinkohle der RAG-Aktiengesell-
schaft.

MaBnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus tiefer Ab-
bautatigkeit werden laut Auskunft fir nicht erforderlich gehal-
ten. Der letzte auf dieses Grundstlick einwirkende Tiefenabbau
sei 2001 eingestellt worden. Nach einhelliger Lehrmeinung und
bergmannischer Erkenntnis seien bergbaubedingte Bodensen-
kungen an

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Altlasten

Wohnungsbindung

stadtebauliche Entwicklungs- /
SanierungsmaBnahmen

baubehérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein nicht
mehr schadensrelevantes MaB abgeklungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle sei aus ge-
ologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsmachtigkeit > 100 m)
nicht vorhanden.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitaten seitens
der RAG-Aktiengesellschaft sei auszuschlieBen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

FUr die zu bewertenden Grundstucke / Erbbaurechte ist eine
Vereinigungsbaulast im Baulastenverzeichnis der Stadt Reck-
linghausen eingetragen. Die Grundstlcke durfen nicht ge-
trennt verauBert werden.

siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Darstellung der Grundstucke im FNP als Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundsticks erfolgt un-
ter Berulcksichtigung des Bebauungsplans Nr. 234 der Stadt
Recklinghausen mit dem Titel ,Hochlar", der seit dem 23.11.1981
rechtsverbindlich ist.

Die Hauptfestsetzungen wurden wie folgt angegeben:
Allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige, offene Bauweise;
Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8

FUr den Bereich liegt eine Gestaltungssatzung vor.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Die zu bewertenden Grundstiicke sind zurzeit nicht im Kataster
Uber Altlasten und altlastverdachtige Flichen verzeichnet.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das zu bewertende Objekt (Reihenendhaus) unterliegt nicht
der Wohnungsbindung.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zurzeit sind keine vorbereitenden untersuchungen zu stadte-
baulichen SanierungsmaBnhahmen oder Vorbereitungen zur
Durchflihrung von EntwicklungsmaBnahmen beschlossen

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zurzeit sind keine bauordnungsbehdrdlichen Verfahren bezlg-
lich des Reihenendhauses anhangig.

Das Wohnhaus und die Garage wurden 1981 baurechtlich ge-
nehmigt, die Schlussabnahme erfolge am 15.07.1983.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Die zu bewertenden Grundstiicke, Gemarkung Recklinghausen,
Flur 422, Flurstiicke 667 und 664 unterliegen der ErschlieBungs-
beitragspflicht.

Die ErschlieBungsanlage wurde in dem maBgeblichen Bereich
im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages endgultig hergestellt.
Der Stadt seien somit keine Kosten entstanden, sodass keine Er-
schlieBungsbeitrage erhoben wurden.

Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

Fur die in Rede stehenden Grundstiicke wird kein Kanalan-
schlussbeitrag mehr erhoben.

Im oben genannten Bereich sind mittelfristig keine straBenbau-
lichen MaBnahmen in Form der Verbesserung oder Erneuerung
geplant, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NRW begrinden
kénnten.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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Informationen zum Baujahr
Flachenzusammenstellung

Restnutzungsdauer

Aufteilung

Wohnlage

sonstiges

Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Erbbaurecht:

Baujahr Wohnhaus / Garage 1983
bebaute Flache Ca. 79 m?
Bruttogrundflache 315 m?2 Wohnhaus

17 m? Garage
Wohnflache 56 m? Erdgeschoss

61 m? Obergeschoss
Wohnflache gesamt 117 m?2

Wohnhaus Garage

mittleres Baujahr 1984 fiktiv 1983 fiktiv
mittleres Alter 39 Jahre 40 Jahre
mittlere Gesamt-
nutzungsdauer 80 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer 41 Jahre 20 Jahre

Reihenendhaus:

KG: Flur, Waschkliche, 2 Abstellrdume, Hausanschlussraum, Hei-
zungsraum

EG: Diele, Kliche, Gaste-WC, Wohnzimmer, Esszimmer

OG: Flur, Kinderzimmer, weiterer Raum (durch das Kinderzim-
mer zuganglich), Balkon, Badezimmer, Schlafzimmer

DG: Flur, Dachboden

magige bis mittlere Wohnlage

Es wird kein Gewerbe in dem Objekt betrieben.

Wohnhaus und Garage sind zum Stichtag nicht geraumt, aber
ungenutzt. Kosten fur die Entrimpelung der baulichen Anla-
gen wurden nicht berucksichtigt.

Das Wohnhaus ist tber eine Wegefldiche (Gemarkung Recklin-
ghausen, Flur 422, Flurstick 393) erschlossen, die laut Auskunft
des Katasteramtes des Kreises Recklinghausen im Eigentum der
Stadt Recklinghausen liegt. Es wird daher eine gesicherte Er-
schlieBung angenommen.

siehe dazu die Seiten 5 und 6 des Gutachtens.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
ein mit einem Einfamilienreihenendhaus bebautes Erbbau-
recht und ein mit einer Garage bebautes Erbbaurecht handelt,
die als wirtschaftliche Einheit betrachtet werden und bei de-
nen eine ertragsorientierte Nutzung nicht im Vordergrund
steht.

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstiick 667 - Wohnhaus

Bodenwert des fiktiven
Volleigentums

Sachwert der baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert des fiktiven

Volleigentums

Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert des fiktiven Volleigentums

abzuglich Bodenwert des fiktiven

Volleigentums

zuzUgl. der kapitalisierten Differenz
aus angemessenem und erzielbaren

Erbbauzins

Finanzmathematischer Wert des

Erbbaurechts

126.360,~  EUR
213.396,~ EUR

339.756,~ EUR
50.963,- EUR

390.719,~ EUR

126.360,~  EUR

41.339,~- EUR

305.698,-  EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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Ubertrag:
Finanzmathematischer Wert des

Erbbaurechts 305.698,- EUR

Anpassung des Erbbaurechts 24.456,-- EUR

vorlaufiger Vergleichswert des

Erbbaurechts 330.154,- EUR

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale 18.000,-- EUR Bauschaden /Baumangel
8.254,-- EUR Risikoabschlag fehlende

Besichtigung

Sachwert 304.000,- EUR

Verkehrswert des belasteten

Erbbaurechts rd. 304.000,- EUR

Erbbaurecht:

2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstiick 664 - Garage

Bodenwert des fiktiven
Volleigentums

Sachwert der baulichen Anlagen

vorlaufiger Sachwert des fiktiven
Volleigentums

Marktanpassung

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert des fiktiven Volleigentums

abzuglich Bodenwert des fiktiven
Volleigentums

zuzUgl. der kapitalisierten Differenz
aus angemessenem und erzielbaren
Erbbauzins

Finanzmathematischer Wert des
Erbbaurechts

Anpassung des Erbbaurechts

vorlaufiger Vergleichswert des
Erbbaurechts

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Sachwert

Verkehrswert des belasteten

Erbbaurechts rd.

10.400,-- EUR

2.946,— EUR
13.346,-- EUR

0, EUR
13.346,~ EUR
10.400,-- EUR

3.405- EUR

6.351,~- EUR

508,-- EUR

6.859,~ EUR

500, EUR Bauschaden /Baumangel
686,- EUR Risikoabschlag fehlende

Besichtigung
5.673,-- EUR
5.700,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber
des Gutachtens

Zweck
des Gutachtens

Grundlagen
der Wertermittiung

Unterlagen
zum Gutachten

Besichtigungen
Beteiligte

Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17-21
45657 Recklinghausen

Vorbereitung der Zwangsversteigerung der
Erbbaurechte

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.

Baugesetzbuch
BauGB vom 23.09.2004

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert 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

Statistisches Bundesamt,
Baupreisindex aktuelle Ausgabe

Grundbuchkopie /

Grundbuchauszug 1. vom 10.05.2023
2. vom 16.05.2023

Liegenschaftskatasterplan

M.: 1/ 500 vom 11.05.2023

Bauplane laut Anlage

Berechnungen laut Anlage

06.06.2023

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

Eine Besichtigung wurde nicht ermoéglicht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

12.07.2023
Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-
verstandigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps
Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Eine Besichtigung der Garage wurde nicht ermog-
licht.

12.07.2023

- 96 Seiten

- Katasterauszug

- Stadtplanausschnitt

- Grundrisse, Schnitt und Ansichten

- Fotos

- Grundbuchauszug

- Stellungnahmen 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

- kinftige 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

- mogliche 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
Aktivitdten auf das Grundstuiick

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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- die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht tberpruft

- samtliche Werteinfllsse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und CO2-Abgaben

- wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
nis nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.

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

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundsticksdaten
Grundstuick

Anschrift 1.

Aktenzeichen

Objekttyp 1.
2.

Nutzer

Grundbuch 1.

Lage der Grundstucke im Wohngebiet

WiesenstraBe 74
45659 Recklinghausen

WiesenstraBe
45659 Recklinghausen

022 K009/ 23

Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 667

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus

Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 664

Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage

Das Erbbaurecht und die Garage sind zum Wertermitt-
lungsstichtag ungenutzt. Das Haus ist jedoch noch
mobliert. Im Haus sind zudem viele Gegenstande ge-
lagert. Auf die Fotodokumentation wird Bezug ge-
nommen.

Amtsgericht Recklinghausen
Erbbaugrundbuch von Recklinghausen,
Blatt 20017

Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von
Recklinghausen, Blatt 20018, unter Nummer 1 des Be-
standsverzeichnisses verzeichneten Grundstuck

Gemarkung Recklinghausen
Flur 422 Flurstiick 667
Gebadude- und Freiflache WiesenstraBe 74
GrundsticksgréBe 486 m?2

in Abteilung Il unter Nr. 1 flr 99 Jahre ab Eintragungs-
tag.

Zustimmung des Eigentumers ist erforderlich zur Ver-
auBerung, Belastung mit einer Hypothek, Grund- oder
Rentenschuld oder einer Reallast.
Grundstuckseigentimer ist:

GemaBk Bewilligung vom 07. Dezember 1982 eingetra-
gen am 10. Februar 1983

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
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2. Amtsgericht Recklinghausen
Erbbaugrundbuch von Recklinghausen
Blatt 20013
Erbbaurecht, eingetragen auf dem im Grundbuch von
Recklinghausen, Blatt 20014, unter Nummer 1 des Be-
standsverzeichnisses verzeichneten Grundstick
Gemarkung Recklinghausen
Flur 422 Flurstick 664
Gebaude- und Freiflache  WiesenstraBe
GrundstucksgroBe 040 m?2
in Abteilung Il unter Nr. 1 fur 99 Jahre ab Eintragungs-
tag.

Zustimmung des Eigentumers ist erforderlich zur Ver-
auBerung, Belastung mit einer Hypothek, Grund- oder
Rentenschuld oder einer Reallast.
Eigentlimer:
GemaB Bewilligung vom 07. Dezember 1982 eingetra-
gen am 10. Februar 1983
3.2 Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I

Lasten: 1. Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20017:

1. Ein Erbbauzins von jahrlich 2.187,-- DM - zweitausend-
einhundertsiebenundachtzig Deutsche Mark - fur den
jeweiligen Eigentimer des Erbbaugrundstlicks.
Eingetragen geman Bewilligung vom 07. Dezember
1982 am 10. Februar 1983.

2. Ein Vorkaufsrecht fur den jeweiligen Eigentimer des
Erbbaugrundstucks. Eingetragen gemal Bewilligung
vom 07. Dezember 1982 am 10. Februar 1983.

5. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen, 22 K 9 / 23). Eingetragen am
24.04.2023
Veranderungen:

1, 2,

3 Dem Recht Abt. Ill Nr. 1 ist der Vorrang eingeraumt.

Eingetragen am 19. April 1983.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 17 von 96

2

Erbbaugrundbuch von Recklinghausen, Blatt 20013:

1.

Ein Erbbauzins von jahrlich 180, DM - einhundert-
achtzig Deutsche Mark - fur den jeweiligen Eigenti-
mer des Erbbaugrundstucks.

Eingetragen gemas Bewilligung vom 07. Dezember
1982 am 10. Februar 1983.

Ein Vorkaufsrecht fur den jeweiligen Eigentimer des
Erbbaugrundsticks. Eingetragen gemal Bewilligung
vom 07. Dezember 1982 am 10. Februar 1983.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen, 22 K 27 / 23). Eingetragen am
10.05.2023

Veranderungen:

Dem Recht Abt. lll Nr. 1 ist der Vorrang eingeraumt.
Eingetragen am 19. April 1983.

3.3 Grundstucksbeschreibung

Lage

Makrolage:

ort:
Einwohnerzahl:
Lage im Ort:
zur Stadt:

StraBe:

Grundstulckslage:

Verkehrslage:

im Ruhrgebiet

Recklinghausen (Kreisstadt)

ca. 112.000 Einwohner

Ortsteil Hochlar

Die Stadt Recklinghausen liegt im Ruhrgebiet im Nord-
westen des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und
ist eine groBe kreisangehdrige Stadt des bevolke-
rungsreichsten deutschen Landkreises, des Kreises
Recklinghausen. Recklinghausen liegt im Regierungs-
bezirk Munster und ist gréBte Stadt und Sitz des Krei-
ses.

zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

an der StraBe gelegen

gut

Der Hauptbahnhof liegt nordéstlich des Stadtzent-
rums. Der Sidbahnhof liegt im Sudwesten der Stadt
an der Grenze der Stadtteile Hochlarmark und Reck-
linghausen-Sud.

Als Guterzugstrecke durchquert die Hamm-Osterfel-
der Bahn das Stadtgebiet von West nach Ost.

Im StraBenpersonennahverkehr verkehren Buslinien
der Vestische StraBenbahnen CmbH (Sitz in Herten).

Recklinghausen ist Uber die Bundesautobahnen A 2
Oberhausen - Berlin und A 43 Wuppertal - Munster,
die sich im Stadtgebiet kreuzen, an das FernstraBen-
netz angeschlossen. Ferner beginnt die BundesstraBe
B 225 im Stadtgebiet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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- Besonderheiten:

- StraBenlandabtretungen:

Merkmale

- Beschaffenheit:

- Abmessungen: 1.

Im Stden der Stadt liegt der Stadthafen Recklinghau-
sen am Rhein-Herne-Kanal.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Recklinghausen
nicht gemacht.

eben

Breite des Grundstiicks im Mittel ca. 15 m, Tiefe des
Grundsticks ca. 32,5 m

Breite des Grundstulicks ca. 3 m, Tiefe des Grundstuicks
ca.13,5m

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Stéreinfllsse:
umgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

parallel zur WiesenstraBe verlauft die BAB 43

Die umliegende Bebauung stellt sich als zweigeschos-
sige Wohnbebauung in offener Bauweise dar.

Laut Schreiben der “RAG-Aktiengesellschaft” vom
08.05.2023 befindet sich das in Rede stehende Grund-
stiick Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstick
667, im Bereich der Berechtsame ,General Blumen-
thal", verliehen auf Steinkohle der RAG-Aktiengesell-
schaft.

Die bergbauliche Uberpriufung hat nach Durchsicht
der vorliegenden Grubenbilder und Archivunterlagen
ergeben, dass sich die Anfrage raumlich auf einen Be-
reich bezieht, der dem Stillstandbereich der RAG-Akti-
engesellschaft zuzuordnen ist. MaBhahmen gegen
bergbauliche Einwirkungen aus tiefer Abbautatigkeit
werden fur nicht erforderlich gehalten. Der letzte auf
dieses Grundstuck einwirkende Tiefenabbau sei 2001
eingestellt worden. Nach einhelliger Lehrmeinung
und bergmannischer Erkenntnis seien bergbaube-
dingte Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3 bis
5 Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadens-
relevantes MaB abgeklungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle
sei aus geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgs-
machtigkeit > 100 m) nicht vorhanden.
Naturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspal-
ten und andere bergbauliche Besonderheiten seien
keine bekannt. Eine erneute Aufnahme von bergbau-
lichen Aktivitdten seitens der RAG-Aktiengesellschaft
sei auszuschlieBen.

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

Autobahn: A 43 Wuppertal - Munster
AS Recklinghausen-Herten in ca. 1 km
Entfernung
A 2 Hannover - Oberhausen
AS Recklinghausen-Sid ca. 4 km Ent-
fernung

Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 62 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 43
km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof Recklinghausen in ca.
3,3 km Entfernung
Bus: die Bushaltestelle ,St. Suitbert Platz"

mit Anschluss an die Linien 249, 249E
und NE2 befindet sich in ca. 800 m
Entfernung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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O

nachste Stadt:

Innenstadt:
Laden fur den taglichen
Bedarf:

Schulen:
Universitaten:

kulturelle Einrichtungen:

Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

Versorgung:
Entsorgung:

Z. B. Oer-Erkenschwick in ca. 9 km Entfernung und Her-
ten in ca. 3,4 km Entfernung
von Recklinghausen in ca. 2,5 km Entfernung

in der Innenstadt von Recklinghausen in ca. 2,5 km
Entfernung sowie im Bereich Westring in ca. 1,6 km
Entfernung

Schulen sind in angemessener Entfernung vornanden
Entfernung zur Universitat Duisburg / Essen ca. 30 km,
zur Ruhr-Universitdt Bochum ca. 22 km und zur Tech-
nischen Universitat Dortmund ca. 27 km
Vestlandhalle Recklinghausen, Festspielhaus Reckling-
hausen

Entfernung zum ,Stadtgarten” ca. 3,9 km, zum ,Volks-
park Herten" ca. 5,1 km und zum Copa Ca Backum Her-
tenca. 3,4 km

Die WiesenstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit ma-
Bigem Verkehrsaufkommen dar, der StraBenrandbe-
reich ist begrint. Parkmoglichkeiten befinden sich
auf Parkstreifen am StraBenrand, diese sind in Beton-
stein-pflasterung ausgefiihrt. Beidseitig der StraBe
befinden sich Gehwege in Betonsteinpflasterung.

Die Wegeflache zur ErschlieBung der Gebaude Wiesen-
straBe 68, 70, 72 und 74 ist in Betonsteinpflasterung
ausgefuhrt.

Wasser, Strom, Telefon, Gas

Abwasser

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Baulasten Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen
Fachbereich Bauordnung vom 17.05.2023 wird mitge-
teilt, dass auf den folgenden Grundstucken die aufge-
fuhrten Baulasten vorhanden sind

belastetes Grundstiick:
45659 Recklinghausen, Wiesenstralle 74

Recklinghausen 422 662, 663,664, 665, 666, 667
Gemarkung Flur Flurstiicke

begiinstigtes Grundstiick:
45659 Recklinghausen, WiesenstralRe 70 - 74

Recklinghausen 422 662, 663, 664, 665, 666, 667
Gemarkung Flur Flurstiicke

Baulastenblatt Nr. 756, Seite 1:

1. Ich verpflichte mich, die Flurstiicke 390 u. 392 - im La-
geplan griun schraffiert - nicht getrennt zu verauBern
bzw. nicht getrennt mit einem Erbbaurecht zu belas-
ten, da die Flurstiicke 390 und 392 das Baugrundstiick
bilden.

Bei einer evtl. Grundstucksteilung bezieht sich diese
Verpflichtungserklarung jeweils auf das einzelne Haus-
grundstick mit dem dazugeh6érigen Garagengrund-
stuck.

Eingetragen am 28.04.1981

Bemerkungen:
beglinstigt: 662, 663, 664, 665, 666, 667

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Denkmalschutz

Baurecht

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen,
Untere Denkmalbeh6érde, vom 09.05.2023 und
16.05.2023 wird mitgeteilt, dass die zu bewertenden
Objekte kein Baudenkmal gemaB § 2 Absatz 2 Denk-
malschutzgesetz (DSchG) NRW sind. Des Weiteren be-
rihren die genannten Objekte keinen Umgebungs-
schutz nach § 9 Absatz 2 DSchG NRW und sind nicht
Teil eines Denkmalbereiches geman § 2 Absatz 3 DSchG
NRW. Zudem sind die Objekte nicht in der Kulturgut-
liste der Stadt Recklinghausen verzeichnet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die baulichen Anla-
gen im Geltungsbereich der Satzung vom 10.06.1997
Uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen fur ei-
nen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 234 mit dem Ti-
tel ,Hochlar" gelegen sind.

Laut Auskunft der Stadt Recklinghausen; Fachbereich
Planen, Umwelt, Bauen vom 25.05.2023 sind die zu
bewertenden Grundstiicke im Flachennutzungsplan,
der seit dem 27.03.2013 rechtskraftig ist, als Wohnbau-
flache dargestellt.

Die Grundstlicke sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 234 mit dem Titel ,Hochlar"* der Stadt
Recklinghausen gelegen. Der Bebauungsplan ist seit
dem 23.11.1981 rechtsverbindlich.

Die zuldssige Nutzung wurde wie folgt angegeben:
Allgemeines Wohngebiet

offene, zweigeschossige Bebauung
Grundflachenzahl 0,4

Geschossflachenzahl 0,8

Veranderungssperre: Nein

Eine Gestaltungssatzung ist zu beachten.

Ferner wurde mit Schreiben vom 08.05.2023 und
15.05.2023 mitgeteilt, dass

e Vvorbereitende Untersuchungen zu stadtebau-
lichen SanierungsmaBnahmen und

e Vorbereitungen zu Durchfiihrung von Entwick-
lungsmaBhahmen

nicht beschlossen wurden.
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Wohnungsbindung

baubehodérdliche
Beschrankungen

Laut Scheiben der Stadt Recklinghausen, Fachbereich
Soziales und Wohnen, vom 09.05.2023 wird mitgeteilt,
dass das in Rede stehende Objekt, WiesenstraBe 74,
nicht der Wohnungsbindung unterliegt.

Laut Schreiben der Stadt Recklinghausen, Fachbereich
Bauordnung vom 09.05.2023 wird zum hier zu bewer-
tenden Grundstick Gemarkung Recklinghausen, Flur
422, Flurstlck 667 folgendes mitgeteilt:

Nach Uberprifung des zur Verfligung stehenden Ak-
tenmaterials wurden folgende Sachstéande festge-
stellt:

Errichtung von 3 Einfamilienhduser mit 3 PKW-Gara-
gen, WiesenstraBe 70, 72, 74

Baugenehmigung:  27.10.1981

Rohbauabnahme: 25.01.1983

Schlussabnahme: 15.07.1983

Zurzeit sind keine bauordnungsbehdrdlichen Verfah-
ren bezlglich dieser Liegenschaft anhangig.
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Altlasten

abgabenrechtlicher
Zustand

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass diese Aus-
kunft ausschlieBlich die erteilten Genehmigungen
nhach den vorliegenden Aktenunterlagen wiedergibt.

Eine Uberprifung der baulichen Anlage/n und Nut-
zung/en vor Ort habe nicht stattgefunden. Eine Uber-
einstimmung des tatsachlichen Zustandes der bauli-
chen Anlage/n und deren Nutzung/en mit der Geneh-
migungslage wurden nicht geprift und wird nicht be-
statigt.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen wird hier vorausgesetzt.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen -
Fachdienst Umwelt - vom 15.05.2023 sind die zu be-
wertenden Grundstucke zurzeit nicht im Kataster
Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen des
Kreises Recklinghausen verzeichnet.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass die Auskunft
aus dem Kataster lediglich den derzeitigen Kenntnis-
stand Uber ein Grundstiick widerspiegelt und keinen
Anspruch auf Vollstdndigkeit erhebt. Die Auskunft be-
inhalte daher keine Gewahr, dass ein Grundstuck frei
von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten
ist. Durch diese Auskunft wird eine spatere Erfassung
eines Grundstuicks im Kataster Uber Altlasten und alt-
lastverdachtige Flachen nicht ausgeschlossen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass geman § 2
(Mitteilungspflichten) des Landesbodenschutzgeset-
zes der zustandigen Behodrde Anhaltspunkte flr das
Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverzuglich mitzuteilen sind.

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen von den im weiteren Gutachten unterstell-
ten Gegebenheiten erhebliche Wertveranderungen
zur Folge haben kénnen, die auch zu negativen Ver-
kehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschatzung bedarf
es umfangreicher Untersuchungen, die zur Erstellung
dieses Gutachtens nicht durchgefihrt wurden.

Mit Schreiben der Stadt Recklinghausen - Fachbereich
Ingenieurwesen - vom 08.05.2023 und 22.05.2023 wird
bescheinigt, dass die zu bewertenden Grundstlcke
der ErschlieBungsbeitragspflicht unterliegen.

FUr die Grundstlcke seien bisher folgende Erschlie-
Bungsbeitrage festgesetzt worden:
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Die ErschlieBungsanlage wurde in diesem Bereich im
Rahmen eines ErschlieBungsvertrages endgultig her-
gestellt. Der Stadt sind somit keine Kosten entstan-
den, sodass keine ErschlieBungsbeitrage erhoben
wurden.

Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen fur ggf. zu-
kiinftig zu erstellende weitere ErschlieBungsanlagen
bleibt durch diese Bescheinigung unberuihrt.

GemaR § 133 Abs. 2 BauGB entstehe die Betragspflicht
mit der endgultigen Herstellung der ErschlieBungsan-
lagen, fUr Teilbetrage, sobald die MaBnahmen, deren
Aufwand durch die Teilbetrage gedeckt werden soll,
abgeschlossen sind.

Flr ein Grundstick, fur das eine Beitragspflicht noch
nicht oder nicht in vollem Umfang entstanden ist,
kbnnen geman § 133 Abs. 3 BauGB Vorausleistungen
auf den ErschlieBungsbeitrag verlangt werden, wenn
ein Bauvorhaben auf dem Grundstick genehmigt
wird oder wenn mit der Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen begonnen worden ist. Die Vorausleis-
tung ist mit der endgultigen Beitragsschuld zu ver-
rechnen, auch wenn der Vorausleistende nicht bei-
tragspflichtig ist.

FUr die in Rede stehenden Grundsticke werde kein
Kanalanschlussbeitrag mehr erhoben.

Im oben genannten Bereich seien mittelfristig keine
straBenbaulichen MaBnahmen in Form der Verbesse-
rung oder Erneuerung geplant, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG NRW begrinden kénnten.
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3.4 Beurteilung
- Lage magige bis mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert: 280,-- EUR / m? zum 01.01.2023
Wohnbauflache, I-ll geschossig, 35 m Grundstickstiefe
30 Grundstucksmarktbericht Recklinghausen
4.7.3 Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Auf der Grundlage der ermittelten Bodenrichtwerte werden jahrlich gebietstypische Werte als Uber
uber die Bodenrichtwerte beschlossen. Diese dienen der Erstellung von regionalen bzw. landeswe
Ubersichten.

In der nachstehenden Ubersicht sind als gebietstypische Werte die durchschnittlichen beitrags-
abgabenfreien Bodenrichtwerte in EUR / m? angegeben. Fur baureifes Land sind diese Angaben |
Wohnbauflachen fur den individuellen Wohnungsbau, nach Wohnbauflachen fur den Geschossy
nungsbau und nach gewerblichen Bauflachen gegliedert sowie nach guter, mittlerer und mafiger L
unterteilt. Die Ubersicht ist nicht geeignet, die Bodenrichtwertkarte zu ersetzen und kann nich
Grundlage fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Baureife Grundstiicke fiir den gute Lage mittlere Lage malige Lage
individuellen Wohnungshau [EUR/ m? [EUR/ m? [EUR / m?

Freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser

Grundstucksflache: 350-800 m? 430 320 230
beitrags- und abgabenfrei
Doppelhaushilften und
Reih dhi
eihenendhduser 390 350 230

Grundstucksflache: 250-500 m?
beitrags- und abgabenfrei

Reihe nmittelhduser
Grundsticksflache: 150-300 m? 390 320 230
beitrags- und abgabenfrei

- Nutzbarkeit Eine Nutzung des Objektes ist nach einer Entrimpe-
lung méglich. Das Objekt ist noch komplett mébliert.
Es befinden sich zudem eine Vielzahl an weiteren Ge-
genstanden im Objekt.

Kosten, die mit der Entrimpelung des Objektes ver-
bunden sind, bleiben ebenso wie etwaige Restwerte
der im Objekt befindlichen Gegenstinde bei der wei-
teren Wertermittlung in diesem Verfahren insgesamt
unberulcksichtigt.
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BEBAUUNG
Allgemeines
- Gebaudetyp:

Geschosse:

Gebaudenutzung:

Raumbezeichnung

Einfamilienreihnenendhaus

voll unterkellert, zweigeschossige Bauweise, nicht
ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach

Wohnnutzung

Erdgeschoss:
Diele, Kliche, Gaste-WC, Wohnzimmer, Esszimmer

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Obergeschoss:

Diele, Kinderzimmer, weiterer Raum (durch das Kin-
derzimmer zuganglich), Balkon, Badezimmer, Schlaf-
zimmer

Keine TUr,
nur Fenster
x
X
X
X
x
X
X
X
X
XXXX
kein
Abstellraum
XXX

weiterer Raum x

x

x

x

X

x

_|_
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Dachgeschoss:
Flur, Dachbodenraum

Kellergeschoss:
Flur, Waschkiiche, 2 Abstellrdume, Hausanschluss-
raum, Heizungsraum

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 30 von 96

Gebaudedaten / 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 Wohnhaus / Garage 1983
Baugenehmigung 27.10.1981
Rohbauabnahme 25.01.1983
Schlussabnahme 15.07.1983
Wohnhaus Garage

mittleres Baujahr 1984 1983

mittleres Alter 39 Jahre 40 Jahre

mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 60 Jahre

Restnutzungsdauer 41 Jahre 20 Jahre

Grundstucksflache 1. 486 m?2

2. 40 m?2

bebaute Flache 1. rd. 79 M2  Grundflichenzahl GRz 0,16

laut Bauantrag

Geschossflache 1. rd. 159 M2  Geschossflichenzahl GFz 0,33

ohne Dachgeschoss — It. Bauantrag

Brutto - Grundflache rd. 315 m2 Wohnhaus

rd. 17 m2 Garage
wohn/Nutzflache . rd. 56 m2 Erdgeschoss

rd. 61 m2 Obergeschoss

rd. 117 m2 Wohnflache gesamt
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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

- Elektroanlage

Ausbau

Erdgeschoss

massive Mauerwerksbauweise

massives Mauerwerk

Stahlbetondecke

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Satteldach mit Betondachsteineindeckung, Kamin-
kopf mit Eternitverkleidung, Meidinger Scheibe
Zinkdachrinnen und -fallrohre

keine

Eingangs- und Giebelfassade mit Verblendung
Gartenfassade mit Kratzputz

Eingangsuberdachung in Waschbeton

Balkon zur Gartenseite als Stahlbetonkragplatte mit
massiven Brustungselementen in Waschbeton

Gaszentralheizungsanlage der Firma Junkers

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

Gas

Warmwasserspeicher der Firma Junkers

durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Auslassen

Qualitat: Standard

Hauseingangstlr als Aluminiumtir mit Lichtaus-
schnitt in Isolierverglasung, Ornamentverglasung,
feststehendes Seitenteil mit Isolierverglasung, Orna-
mentverglasung, Briefkastenschlitz
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Diele

Klche

Gaste-WC

Wohn- und
Esszimmer

Obergeschoss

Diele

Kinderzimmer

Balkon

Innentlren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche rustikal, FliesenfuBboden, Wand Ta-
pete, Deckenverkleidung in Eiche hell

Treppe zum Kellergeschoss und Obergeschoss als
Stahlunterkonstruktion mit Stahlharfe und Holzstu-
fen in Mahagoni, Handlauf in Mahagoni, Wandflachen
in diesem Bereich Tapete

Innentlr wie vor mit Lichtausschnitt in Bleivergla-
sung, FliesenfuBboden, Fliesenspiegel im Arbeitsplat-
tenbereich, Deckenverkleidung in Esche weiB Dekor,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rolllade, Plat-
tenheizkdrper, Elektroherdanschluss, Spulmaschinen-
anschluss, Spule mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Untertischgerat

Innentlr wie vor ohne Lichtausschnitt, FliesenfuBbo-
den, Wandfliesen bis ca. 2 m H6he, dariber Wand Rau-
faser gestrichen, Deckenverkleidung in Esche weiB De-
kor, Kunststofffenster mit lIsolierverglasung, Orna-
mentverglasung, Plattenheizkérper, Stand-WC mit
Spulkasten, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, farbige Sanitarobjekte

Innentlr wie vor mit Lichtausschnitt in Bleivergla-
sung, Eichen-ParkettfuBboden, Wand Tapete, Decken-
verkleidung in Eiche hell, Kunststoffschiebetlir mit
Isolierverglasung, Rolllade, der Rollladengurte ist ge-
rissen und zu ersetzen, die Rolllade konnte nicht ge-
O6ffnet werden, Plattenheizkbrper

Durchgang zum Esszimmer, Wand Strukturtapete,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rolllade, De-
ckenverkleidung in Eiche hell

Treppe zum Obergeschoss wie vor

Innentldren mit Stahlumfassungszargen, Turblatter in
Eiche rustikal, Eichen-ParkettfuBboden, Wand Tapete,
Decke Putz gestrichen

Innentldr wie vor mit Lichtausschnitt, TeppichfuBbo-
den, Wand Strukturtapete, Decke Putz gestrichen,
doppelfligelige Kunststofffenstertir mit Isolierver-
glasung zum Balkon, Rolllade, Plattenheizkdrper, der
Plattenheizkdrper befindet sich in einem magigen Zu-
stand und ist in Teilbereichen angerostet

Stahlbetonkragplatte ohne Belag, massives Brus-
tungselement in Beton, das Brustungselement befin-
det sich in einem schlechten Zustand und ist zu Uber-
arbeiten

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 33 von 96

weiterer Raum

Badezimmer

Schlafzimmer

Dachgeschoss

Flur

Dachboden

Kellergeschoss

Flur

Waschkuche

durch das Kinderzimmer zuganglich

Innentdr mit Stahlumfassungszarge, Turblatt in Eiche
rustikal, TeppichfuBboden, Wand Strukturtapete, im
AuBenwand-Eckbereich 16st sich die Tapete vom Un-
tergrund, Schimmelbildung, Decke Putz gestrichen,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rolllade, Plat-
tenheizkdrper, der Plattenheizkdérper befindet sich in
einem magigen Zustand und ist in Teilbereichen an-
gerostet

Innentdr wie vor ohne Lichtausschnitt, FliesenfuBbo-
den, Wandfliesen bis ca. 2 m H6he, im Bereich der Du-
sche raumhoch, Decke Putz gestrichen, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung,
Rolllade, der Rollladengurt ist defekt und zu ersetzen,
Plattenheizkdrper, Stand-WC mit Spulkasten, Dusch-
tasse mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Unicar-Garni-
tur, zwei Waschtische mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, farbige Sanitarobjekte

Innentldr mit Stahlumfassungszarge, Turblatt in Eiche
rustikal, Eichen-ParkettfuBboden, Textiltapete, Decke
Putz gestrichen, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Rollladen, Plattenheizkdrper, Im Eckbereich des
Schlafzimmers oben links I6st sich die Tapete vom Un-
tergrund

Treppe zum Dachgeschoss mit Stahlunterkonstruk-
tion, Mahagonistufen und -handlauf, Stahlharfe,
Wand Tapete

TeppichfuBboden, Wand Tapete, Glasbausteinele-
mente zum Bodenraum, Decke mit Verkleidung und
Anstrich

BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, zimmermannsma-
Bige Dachkonstruktion mit unterspannbahn und alu-
kaschierter DAmmung, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, Rolllade, teilweise hat sich die Befesti-
gung der DAmmung geldst, die Dammung ist instand
Zu setzen - siehe Fotodokumentation

Treppe zum Kellergeschoss wie vor, Wand Tapete

Innentliren mit Stahlumfassungszargen, Kunststoff-
turblatter, FliesenfuBboden, Wand Tapete, Decke Putz
gestrichen

Innentlr wie vor, BetonfuBboden mit Bodeneinlauf,
Betonsockel fur die Waschmaschine, Wand Mauer-
werk, Decke schalungsrau, Wasser- und Stromhausan-
schluss

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Abstellraum 1

Abstellraum 2

Hausanschluss-
raum

Heizungsraum

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Innentlr wie vor, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk
mit Anstrich, Decke schalungsrau

Innentlr wie vor, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk,
Decke schalungsrau, Plattenheizkdrper, innenseitig
Stahlstreben vor den Fenstern - Einbruchschutz

Innentlr wie vor, BetonfuBboden, Revisionsschacht,
Wand Mauerwerk, Decke schalungsrau

durch den Hausanschlussraum zuganglich

Zinkaltiir, BetonfuBboden, Betonsockel fUr den
Wwarmwasserspeicher der Firma Junkers, Gaszentral-
heizungsanlage der Firma Junkers, Gashausanschluss,
Gaszahler

maBiger Zustand

Erdgeschoss / Obergeschoss:

Die Wandbelage mit Ausnahme des Fliesenbelags sind
ZU erneuern.

Der Deckenanstrich ist zu erneuern.

Erdgeschoss:
Wohnzimmer:
Die Rollladengurte gerissen und zu ersetzen.

Obergeschoss:

Weiterer Raum / Kinderzimmer:

Die Plattenheizkdrper befinden sich in einem maBi-
gen Zustand und sind in Teilbereichen angerostet.
Weiterer Raum:

Im AuBenwandeckbereich 18st sich die Tapete vom
Untergrund, Schimmelbildung.

Balkon:

Die Stahlbetonplatte ohne Belag.

Das massive Bristungselement ist zu Uberarbeiten
und instand zu setzen.

Badezimmer:

Der Rollladengurt ist defekt und zu ersetzen.
Schlafzimmer:

Im Eckbereich des Schlafzimmers oben links I6st sich
die Tapete vom Untergrund.

Dachboden:
Teilweise 10st sich die alukaschierte Dammung - siehe
Fotodokumentation

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 35 von 96

Instandhaltung
wirtschaftliche
Wertminderung
Nutzungseinschrankungen

werterh6hende Umstande:

4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Eine ausreichende Besichtigung des Objektes war in-
folge der vorhandenen Méblierung sowie der gela-
gerten Gegenstande nicht méglich. Angaben zu
Bauschdden und Bau- und Funktionsmangeln sowie
Zum Reparaturstau kbnnen daher unvolistandig sein.

Kosten fiir eine Entriimpelung und Reinigung des
Gebaudes bleiben bei der weiteren Wertermitt-
lung ebenso unberiicksichtigt wie etwaige Rest-
werte der im Objekt befindlichen Gegenstande
insgesamt.

AuBen:

Der Vorgartenbereich und der Gartenbereich sind
stark verwildert. Die Gartenflache ist instand zu set-
Zen.

Der Anstrich des Stahlgeldnders zum Hauseingangsbe-
reich ist zu erneuern.

Die Zufahrt zur Garage ist mit Aufsatzen in Granitstein
mit Kiesfullung versehen, so dass eine Zufahrt in die
Garage nicht mdéglich ist, diese sind zu entfernen.

Eine Besichtigung der Garage wurde nicht erm6g-
licht, auf den diesbezuglichen Bewertungsansatz wird
Bezug genommen.

im Ubrigen normaler Erhaltungszustand

keine

Eine Nutzung des Objektes ist erst nach durchgefunhr-
ter Entrimpelung und Reinigung moglich.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

einfacher Wohnungszuschnitt teilweise mit gefange-
nen Radumen

Obergeschoss:
Der weitere Raum ist nur durch das Kinderzimmer zu-
ganglich.

Infolge der GroRe, der Lage und der dargesteliten Be-
schaffenheit des Objektes sind Einschrankungen in
Bezug auf die Vermietbarkeit zu erwarten.

Infolge der GroRe, der Lage und der dargesteliten Be-
schaffenheit des Objektes sind Einschrankungen in
Bezug auf die Verkauflichkeit moglich.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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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

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Hierzu liegen keine Angaben vor

Vier Steigungen zum Eingangsbereich mit Granitbe-
lag, Stahlgelander mit Anstrich, der Anstrich ist zu er-
neuern

Garage mit Flachdach und zinkattika, Schwingtor, der
Attikarandbereich ist mit einer Eternitverkleidung
versehen.

Eine Besichtigung der Garage wurde nicht erm&g-
licht, auf den diesbezliglichen Bewertungsansatz wird
Bezug genommen.

Die laut Angabe des Katasteramtes des Kreises Reck-
linghausen oOffentliche Zuwegung zur ErschlieBung
der anliegenden Bebauung ist in Betonsteinpflaste-
rung ausgefuhrt (Gemarkung RE, Flur 422, Flurstiick
393)

Die Zufahrt zur Garage ist in Betonsteinpflasterung
ausgefihrt, sie ist mit Aufsatzen aus Granitstein mit
Kiesfullung versehen, so dass eine Zufahrt in die Ga-
rage nicht moglich ist. Die Aufsidtze sind zur Nutzung
der Garage zu entfernen.

Der Vorgartenbereich und der Gartenbereich sind
stark verwildert. Der Garten ist instand zu setzen.

keine

Zustand / Beurteilung

ungepflegter Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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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 Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmowertV) zugrunde gelegt. Nach den
Grundatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (IimmoWwertv)
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 ImmoWert\V), 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.

KUnftige 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 naheren Bereich des Bewertungsob-
jektes nicht vorliegen.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Sachwertverfahren herangezogen, da es
sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Einfamilienreinenendhaus bebautes
Erbbaurecht handelt, bei dem eine ertragsorientierte Nutzung nicht im vVordergrund
steht.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Sachwertverfahren 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 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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WERTERMITTLUNG

SACHWERT §§ 35— 39 ImmoWertV
i.V.m. § 8 Abs. 2 + 3 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 Grundsticksmerkmale (§ 8
Abs. 3 ImmoWertV) zu bertcksichtigen.

Bodenwert §§ 40 -45 ImmoWertV
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

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

- die Bodenrichtwerte des zustindigen Gutachterausschusses,

- umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwischen
Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstiick ausdricken, § 19 immowertv

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2023
- laut Auskunft des Gutachterausschusses

der Stadt Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2023 vom 01.01.2023

zonaler Richtwert / WiesenstraBe rd. 290,- EUR/m?2

Lage und Wert:

Gemeinde Recklinghausen

Postleitzahl 45659

Gemarkungsname Recklinghausen

Ortsteil Hochlar

Bodenrichtwertnummer 835

Bodenrichtwert 290,-- EUR/ qm

Stichtag des

Bodenrichtwerts 01.01.2023

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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beschreibende Merkmale:
Entwicklungszustand
Beitragszustand
Nutzungsart

Geschosszahl
Grundstiickstiefe
Bodenrichtwert zum
Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt
Zahl der oberirdischen
Geschosse

Bemerkung

1.

baureifes Land
beitragsfrei
Wohnbaufléche
-l

35m

280, EUR / gm
01.01.2022
1-2

Bitte "6rtliche
beachten!

Fachinformationen"

Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstiick 667

Das in Rede stehende Grundstilick weicht in Bezug auf die wert-
bestimmende Eigenschaft ,Grundstiickstiefe* mit einer Grund-
stlickstiefe von rd. 32,5 m nur unmaBgeblich von den vorge-
nannten Vergleichsgrundstiicken ab, so dass diesbezliglich
keine Anpassung des Bodenrichtwertes erforderlich wird.

Das Grundstuck ist nach Nordwesten ausgerichtet, auch diesbe-
zuglich wird eine Anpassung als nicht erforderlich erachtet.

Wertmindernd zu berucksichtigen bleibt jedoch die Nahe des
zu bewertenden Grundstiicks zur BAB 43. Es wird sachverstandig
als angemessen erachtet, diesbezliglich einen Abschlag in Hohe
von 10 % auf den Bodenrichtwert in Ansatz zu bringen.

Der Bodenwert ermittelt sich

danach wie folgt:

290, EUR/m2x0,9 = 261, EUR/ m?2

rd. 260,-- EUR / m?

angenommener Bodenwert

- abgabenrechtlicher Zustand *)

Laut Schreiben der Stadt Recklinghausen vom 08.05.2023
fallen ErschlieBungsbeitrage flr das in Rede stehende

Grundstuck nicht an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks

rd. 260,-- EUR/m?2
enthalten
260,-- EUR/m?2

Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die

Herstellung, Verbesserung und Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstick 667

Gemarkung Recklinghausen | Flache | X | Bodenwert

Flur 422, Flurstiick 667 m? EUR / m?

Vorderland 486 | X 260,00 = | 126.360,-- EUR
Bodenwert = | 126.360,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Bodenwertanteil des hier in Rede stehenden
Erbbaurechts

(unbelastet, erschlieBunasbeitragsfrei) 126.360, EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts:

Angemessene Bodenwertverzinsung:

3,00 % von 126.360,~- EUR = rd. 3.791,00 EUR
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 2.278,42 EUR
(dinglich gesichert und schuldrechtlich erhdéht) jahrlich
Differenz (Vorteil bzw. Nachteil / Jahr zum Stichtag) 1.512,58 EUR

Kapitalisierung des Erbbauzinsvorteils:

1.512,58 EUR X 27,33 *) rd. 41.339,- EUR

*) Rentenbarwertfaktor bei 58 Jahren Restlaufzeit des Vertrages
und einem Zinssatz von 3 %

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils als
Bodenwertanteil des Erbbaurechts rd. 41.339,- EUR

Zu den Details zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts wird
auf Punkt 11 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstick 664

Das in Rede stehende Grundstlick weicht in Bezug auf die wert-
bestimmenden Eigenschaften ,Grundstlckstiefe’ und Grund-
stlicksnutzung maBgeblich von den Vergleichsgrundstiicken ab.
Da es sich jedoch bei dem zu bewertenden Grundstiick um ein
Stellplatzgrundstiick handelt, auf welchem ein notwendiger
Stellplatz nachgewiesen wird, wird es als angemessen erachtet,
den oben genannten Bodenwert flir die Wohnbebauung auch
flr das Stellplatz- bzw. Garagengrundstuck in Ansatz zu bringen

angenommener Bodenwert rd. 260,-- EUR/m?2
- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Recklinghausen vom 22.05.2023

fallen ErschlieBungsbeitrage fUr das in Rede stehende

Grundstuck nicht an.
Flachenwert des bebauten Grundsticks 260, EUR/m?

= Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fiur die

Herstellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 664

Gemarkung Recklinghausen
Flur 422, Flurstiick 664

Flache
m2

X

Bodenwert
EUR / m?

Vorderland

40

260,00 = 10.400,-- EUR

Bodenwert

= 10.400,-- EUR

Bodenwertanteil des hier in Rede stehenden

Erbbaurechts

I hlief : rei

Bodenwertanteil des Erbbaurechts:

10.400,-- EUR

Angemessene Bodenwertverzinsung:

3,00 % von

Kapitalisierung des Erbbauzinsvorteils:

10.400,- EUR = rd. 312,00 EUR

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 187,40 EUR
(dinglich gesichert und schuldrechtlich erhdht) jahrlich
Differenz (Vorteil bzw. Nachteil / Jahr zum Stichtag) 124,60 EUR

124,60 EUR X

27,33

*) rd. 3.405,- EUR

*) Rentenbarwertfaktor bei 58 Jahren Restlaufzeit des Vertrages

und einem Zinssatz von 3 %

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils als
Bodenwertanteil des Erbbaurechts

rd. 3.405,- EUR

Zu den Details zur Ermittiung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts wird
auf Punkt 11 des Gutachtens verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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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 Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Grund-
lage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die Ansatze flr
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) - Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich flr 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 berucksichtigen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten bericksichtigt die vorgefundene
Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter Punkt
4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau ge-
trennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 5 und 6 des Gutachtens wird ausdricklich Bezug ge-
nommen.

|Einfamilienreihenendhaus in Anlehnung an Typ 2.12 SW-RL|

Typ 2.12: Einfamilien-Reihenendhaus, unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebautes
Dachgeschoss

fiktives Baujahr 1984

Normalherstellungskosten NHK 2010:

670,- EUR je am Brutto - Grundfliache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 12.07.2023 177,80

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 12.07.2023 670,- EUR x 177,80% = 1.191,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 12.07.2023 = 1.191,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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AGVGA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fur in der BGF nicht erfasste Bauteile

Balkon
Balkon (einschl. Gelander, 1SO-Korb,
Dammung, Abdichtung und Belag) 1.000,00 EUR Grundbetrag
zzol. 750,00 EUR / am
hier:
1,26 m X 557m = 7,02 am
7,02 gm
Grundbetrag 1 Stek. x 1.000,00 EUR 1.000,00 EUR
7,02 m x 750,00 EUR / am 5.265,00 EUR
6.265,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 12.07.2023 177,80
Herstellungskosten zum Stichtag, den
12.07.2023 6.265- EUR x 177,80% = 11.139,00 EUR
|Garage in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL
Baujahr: 1983

Normalherstellungskosten NHK 2010:

| 245, EUR je am Brutto - Grundfléche (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 12.07.2023 177,80

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 12.07.2023 245,- EUR x 177,80% = 436,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 12.07.2023 = 436,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
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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 Restnut-
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 ordnungsgemaier Bewirtschaftung ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 667

| Einfamilienreihenendhaus | Stichtag: 12.07.2023

BGF: 315 gm Einfamilienreihenendhaus
WiesenstraBe 74
45659 Recklinghausen

315 am BGF X 1.191,- EUR = 375.165,~- EUR

375.165,- EUR
gesondert zu bericksichtigende Bauteile:

Balkon 11.139,- EUR

Herstellungskosten gesamt 386.304,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
41 Jahre Restnutzungsdauer *)
49 % von 386.304,- EUR = -189.289,~ EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebadudeherstellungskosten 197.015,- EUR
Hausanschllisse: = 8.500,- EUR

AuBenanlagen

pauschal 4% von 197.015,- EUR = 7.881,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 213.396,~- EUR
Gebdudesachwert Einfamilienreihenendhaus = 213.396,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
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Wertzusammenstellung:

Gebaudesachwert Einfamilienreihenendhaus = 213.396,- EUR

Bodenwert des fiktiven Volleigentums

- siche dazu Punkt 7.1 des Gutachtens ) 126.360,- EUR

vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums = 339.756,- EUR

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

Der Verkehrswert von bebauten Grundstiicken, die nicht unter Rendi-
tegesichtspunkten gehandelt werden, wird in der Regel auf der Grund-
lage des Sachwertverfahrens ermittelt. Da das Sachwertverfahren auf
Grund der regionalen Einfllisse auf die Preisgestaltung (z. B. Angebot
/ Nachfrage, Baupreisniveau) in der Regel nicht unmittelbar zum Ver-
kehrswert fuhrt, ist der nach §8§ 35 bis 39 ImmoWertV ermittelte vor-
laufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem 6rtli-
chen Grundstiicksmarkt anzupassen.

Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschiisse
die Aufgabe, Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige
Lage auf dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere
fUr Ein- und Zweifamilienhauser, zu ermitteln. Die Marktanpassung ist
in der Regel durch Multiplikation des vorlaufigen Sachwertes mit dem
zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen. Bei dem so ermittelten
marktangepassten vorlaufigen Sachwert sind noch ggf. besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Bauschaden) sachverstan-
dig durch Zu- und Abschldge zu berucksichtigen.

Die Auswertung entsprechender Kauffalle durch die Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen erfolgt auf der
Grundlage des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Ar-
beitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW
(Sachwertmodell der AGVGA.NRW).

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren werden die auf ein schaden-
freies Objekt normierten Kaufpreise den vorlaufigen Sachwerten ge-
genlibergestellt.

Sachwertfaktor = Kaufpreis / vorlaufiger Sachwert

Kaufpreise, die durch ungewdéhnliche oder persoénliche Verhaltnisse be-
einflusst worden sind sowie Kauffalle mit fehlenden bzw. unvollstindi-
gen Angaben zum Zustand und zur Ausstattung des Kaufobjektes wur-
den vorab ausgesondert. Gleiches gilt flir Altbauten mit einer Restnut-
zungsdauer < 20 Jahre und sanierungsbediirftige Objekte bzw. Objekte
mit gréBeren Bauschaden (Ansatz bei der Kauffallauswertung > 20.000
EUR). Fur die Ermittlung der Sachwertfaktoren standen letztendlich
111 geeignete Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Jah-
ren 2021 und 2022 zur Verfligung.

Im Rahmen der Auswertung wurde die Abhangigkeit zwischen den
Sachwertfaktoren und den vorlaufigen Sachwerten untersucht. Die
Auswertung wurde getrennt fur die Gebaudearten freistehende Hau-
ser, Doppelhaushélften / Reihenendhauser und Reihenmittelhduser
durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Auswertung sind nachfolgend in Tabellenform dar-
gestelit.

Fur alle drei Geb3dudearten hat die Auswertung ergeben, dass ein gesi-
cherter mathematischer Zusammenhang zwischen den Sachwertfak-
toren und den vorlaufigen Sachwerten nicht nachweisbar ist.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
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Die Sachwertfaktoren fir alle Gebdaudearten werden deshalb als Mit-
telwerte angegeben.

Fur das hier zu bewertende Objekt wird es unter Berlicksichtigung der
eher maBigen Lage des Objektes, seiner Beschaffenheit und auch in
Hinblick auf die bestehende Marktentwicklung zum Stichtag als ange-
messen erachtet, einen Sachwertfaktor (Reihenendhaus @ 1,36 +/-
0,28) im unteren Bereich der Spanne in H6he von 1,15 in Ansatz zu
bringen.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert des fiktiven Volleigentums
ermittelt sich danach wie folgt:

hier: 150%  von 339.756,- EUR = 50.963,- EUR

vorldufiger marktangepasster Sachwert
des fiktiven Volleigentums = 390.719,- EUR

abziglich Bodenwert des fiktiven Volleigentums

- siche dazu Punkt 7.1 des Gutachtens ) “126.360,- EUR

zuzuglich Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte Differenz aus
dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins = 41.339,- EUR
- siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

abzlglich des abgezinsten, nicht zu entschadigenden Wertanteils der
baulichen Anlagen

==> hier nicht gegeben, da die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages = 0,- EUR
> als die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 305.698,- EUR

Erbbaurechtsfaktoren gemaB § 22 ImmoWertV dienen im Wesentli-
chen der Berticksichtigung der dem Erbbaurecht allgemein beizumes-
senden Werteinfliisse.

Erbbaurechtsfaktoren werden nach den Grundsatzen des § 50 Im-
moWertV auf der Grundlage von geeigheten Kaufpreisen und den die-
sen Kaufpreisen entsprechenden finanzmathematischen Werten von
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghau-
sen ermittelt; d.h.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
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Erbbaurechtsfaktor* =
Kaufpreis*/ finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts*

* jeweils bereinigt um die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale

Bei der Ableitung des Erbbaurechtsfaktors wurden folgende Ansitze

zugrunde gelegt:

e vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums geman Sachwert-
verfahren nach ImmoWertV bei Bericksichtigung der Modellpara-
meter des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsit-
zenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen
Marktanpassung mittels Sachwertfaktoren
angemessener Erbbauzinssatz hier 3,0 %

o keine zusatzliche Marktanpassung (der vorlaufige Vergleichswert
des Erbbaurechts entspricht dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert des Erbbaurechts)

e Kaufpreise wurden auf ihre Eighung gepriift und auf ein schaden-
freies Objekt normiert

Die Ergebnisse der Ableitung sind in der nachfolgenden Tabelle darge-

stellt:
Erbbaurechtsfaktor* fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Kennzahlen zur Beschreibung des Datenbestandes
o] o o] o]
Erbbau- |Anzahl| Anzahl | finanz- [Restlauf-| Rest- | Boden-
Objektart rechts- dfer der‘Ge- m;the~ zeit des |nutzungs- | richtwert
faktor Falle |schafts-| matischer | Erbbau- |dauer des
jahre Wert * rechtes | Wohn-
hauses
EUR Jahre Jahre |EUR/ m?
Ell--tind Zwel: 1,08 | 16 2 286.089 48 34 250
familienhauser
Standardabweichung| +0,18 +120.298 +16 +42 + 56
Minimum 147.217 27 16 190
Maximum 668.117 73 55 420

Der Vergleichswert des Erbbaurechtes ergibt sich durch Multiplikation
des finanzmathematischen Wertes des Erbbaurechtes mit dem objekt-
spezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktor aus der Tabelle und der Be-
ricksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Hinweis:

Bei der Verwendung des Erbbaurechtsfaktors ist wegen der groBen
Streuung der Einzelwerte das nachfolgend abgebildete Streudia-
gramm sachverstandig zu interpretieren und zu wirdigen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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Bei dem hier maBgeblichen Objekt wird es sachverstindig unter Wir-
digung des oben genannten Streudiagramms, der Héhe des finanzma-
thematischen Wertes und der Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages
als angemessen erachtet, einen Erbbaurechtsfaktor in Héhe von 1,08
in Ansatz zu bringen.
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts = 305.698,- EUR
Berlcksichtigung des marktangemesenen Erbbaurechtsfaktors
hier: 8,0% von 305.698,- EUR = 24.456,~- EUR
vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts = 330.154,- EUR
BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
(8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
- Bauschaden / Bau- und Funktionsmangel / Reparaturstau = -18.000,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens (gemiB Bewertungsansatz)
- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertriage =
- Es wird sachverstandig als angemessen erachtet, der nicht mdglichen
Besichtigung der riickwartigen Fassade und des riickwartigen Garten- _
bereichs mit einem Risikoabschlag in Héhe von 2,5 % auf den vor-
laufigen marktangepassten Sachwert Rechnung zu tragen.
-2,5% von 330.154,- EUR = -8.254,- EUR
Sachwert = 303.900,- EUR
Sachwert Erbbaurecht bebaut mit einem Einfamilienreihenendhaus |rd.|304.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
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2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstiick 664
| Garage | stichtag: 12.07.2023
BGF: 17 am Garage
WiesenstraBe
45659 Recklinghausen

GMBGF X 436,~ EUR - 7.412- EUR
Herstellungskosten gesamt 7.412,- EUR
Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)
lineare Alterswertminderung

20 Jahre Restnutzungsdauer *)

67 % von 7.412,- EUR = -4.966,- EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer sieche Punkt 7.3
altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 2.446,- EUR
Hausanschliisse: =
AuBenanlagen pauschal = 500,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.946,- EUR
Gebaudesachwert Garage = 2.946,- EUR
Wertzusammenstellung:
Gebaudesachwert Garage 2.946,- EUR
Bodenwert des fiktiven Volleigentums
- siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens 10.400.- EU'E
vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums 13.346,- EUR
Ermittiung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)
Sachwertfaktoren fir Garagen werden nicht ausgewertet, daher hier kein
Ansatz
hier: von 13.346,- EUR 0,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert
des fiktiven Volleigentums 13.346,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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vorldufiger marktangepasster Sachwert
des fiktiven Volleigentums

13.346,- EUR

abzliglich Bodenwert des fiktiven Volleigentums
- siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

-10.400,- EUR

zuzuglich Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte Differenz
aus dem angemessenen und dem erzielbaren Erbbauzins
- siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

3.405,- EUR

abziglich des abgezinsten, nicht zu entschadigenden Wertanteils der
baulichen Anlagen

==> hier nicht gegeben, da die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages
> als die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

0,- EUR

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

6.351,- EUR

Berilcksichtigung des marktangemesenen Erbbaurechtsfaktors

Da die Garage gemaB Bewertungsansatz als wirtschaftliche Einheit mit
dem zu bewertenden Wohnhaus betrachtet wird, wird es hier
sachverstandig als angemessen erachtet, den fir das Wohnhaus
angesetzen Erbbaurechtsfaktor auch fir die zugeordnete notwendige
Garage in Ansatz zu bringen.

hier: 8,0% von 6.351,- EUR

508,- EUR

vorldufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

6.859,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlcksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Bau- und Funktionsmangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens (gemaB Bewertungsansatz)

- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- Es wird sachverstandig als angemessen erachtet, der nicht mdglichen
Besichtigung der Garage mit einem Risikoabschlag in Héhe
von 10 % auf den vorlaufigen marktangepassten
Sachwert Rechnung zu tragen.

-10% von 6.859,- EUR

Sachwert

-500,- EUR

-686,- EUR

5.673,- EUR

Sachwert Erbbaurecht bebaut mit einer Garage

5.700,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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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
Berucksichtigung einer ordnungsgemagen 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 Restnutzungsdauer
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 kénnen. 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 tber das
MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, verlangern.

Bei dem hier in Rede stehende Einfamilienreinenendhaus wird in Anlehnung an die
Orientierungswerte fUr Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaner
Instandhaltung in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV eine ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer fur Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht.
Infolge des geman Bewertungsansatz angenommenen Modernisierungsstandards des
Objektes wird das Baujahr des Objektes unter Berlcksichtigung des Modells zur Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Moder-
nisierungen gemas Anlage 2 nach § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das
Jahr 1984 festgesetzt. FUr die Garage wird nach duBerer Inaugenscheinnahme eine
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer von 60 Jahren als angemessen erachtet. Die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich unter Berucksichtigung der (fiktiven)
Baujahre und der Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 667

Herstellungs-
Gebdude kosten Baujahr Alter GND RND
EUR
Einfamilien- fiktiv
reihenendhaus 386.304,-- EUR 1984 39 80 a1
100,00 %
Herstell.- mittl. mittl. mittl. | mittl.
Kosten Baujahr Alter GND | RND
386.304,- EUR 1984 39 80 a1
- mittleres Baujahr : 1984
- mittleres Alter : 39 Jahre
- mittlere Gesamtnhutzungsdauer : 80 Janre
- mittlere Restniitziinasdaiier . 41 Iahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 664

Herstellungs-
Gebaude kosten Baujahr Alter GND RND
EUR
Garage 7.412,-- EUR 1983 40 60 20
100,00 %
Herstell.- mittl. mittl. mittl. | mittl.
Kosten Baujahr Alter GND | RND
7.412,-- EUR 1983 40 60 20
- mittleres Baujahr 1983
- mittleres Alter 40 Jahre
- mittlere Gesamtnhutzungsdauer 60 Janhre
- mittlere Restniitziinasdalier 20 lahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
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ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 (2) und (3) ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstuicks 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 Berticksichtigung des Liegenschaftszins-
satzes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen Anlagen,
abzilglich eventueller Kosten fur Baumangel, Bauschaden, etc. zuzlglich des Boden-
wertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundstiicks ergibt sich der Ertragswert.

*) Vervielfiltiger: GemaB § 34 ImmoWertV, unter Beriicksichtigung von Restnutzungsdauer und

Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

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 Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, Gr6Be, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware."

! 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 Gebdudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, konnten statt des Be-
griffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet werden.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 009 / 23 i.v.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Rohertrag § 31 ImmoWertV

Grundlage: ortsublich marktublich erzielbare Ertrage
Laut Mietspiegel der Stadt Recklinghausen mit Stand vom 01.01.2022

FUr Wohnungen in Gebauden der Altersgruppe VIll, die von 1981 bis 1990 bezugsfertig
wurden in mittlerer Wohnlage mit Heizung, Bad/WC und Isolierverglasung:

6,40 EUR/ m2-7,10 EUR / m?
Mittelwert: 6,75 EUR / m?

tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flidche Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m?2 m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
Einfamilien- KG / EG
reihenend- wohnen 117 keine Angaben / ungenutzt
h / 0G
aus
Garage keine Angaben / ungenutzt
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter Punkt
4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau ge-
trennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV

Infolge der dargestellten und in Teilen angenommenen Ausstattung und Beschaffen-
heit des hier zu bewertenden Objektes wird eine monatliche Miete im mittleren bis
oberen Bereich der Spanne in HOhe von 7,00 EUR / m? als angemessen erachtet. Der
Lage des Objektes in unmittelbarer Nahe zur BAB 43 wird mit einem Abschlag in Hohe
von 5 % Rechnung getragen, so dass sich eine Basismiete in HOhe von rd. 6,65 EUR / m?
ergibt.

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein Einfamilienwohnhaus mit Kellerge-
schoss- und Gartennutzung handelt, wird es als angemessen erachtet, einen Zuschlag
auf den oben genannten Wert in Ansatz zu bringen. Unter Berucksichtigung der Grund-
stlicksgréBe und der Ausrichtung nach Nord-Westen wird es hier als angemessen ange-
sehen, einen Zuschlag in H6he von 10 % in Ansatz zu bringen. Es ergibt sich danach
eine monatliche Miete in H6he von rd. 7,30 EUR / m2,

FUr die Garage wird unter Berucksichtigung ortsublicher Gegebenheiten und der GrokRe
eine monatliche Miete in H6he von 40,-- EUR in Ansatz gebracht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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marktubliche 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 Prufungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten fir ein Objekt werden in der Regel hach den drtlichen 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 H6he 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
erhéhen.

Im konkreten Fall werden flr das in Rede stehende Objekt auf Grundlage der Angaben
in Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV jahrliche Verwaltungskosten in einer H6he
von pauschal 344,-- EUR fur das Wohnhaus und in Hohe von 45,-- EUR flir die Garage in
Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten:

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

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto
geringer sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch
zum Alter eines Objektes. Je alter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto hdher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Bei-
spiel werden bei Einfamilienhausern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Al-
ter 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.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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Die Instandhaltungskosten werden gemans Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV in
Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht ausge-
wiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Flr das hier in Rede stehende Einfamilienrei-
henendhaus betragen die Instandhaltungskosten 13,50 EUR / m? jahrlich. Fur die Garage
werden Instandhaltungskosten in H6he von 102,-- EUR jahrlich in Ansatz gebracht.

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 Anspruchen 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
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 dem hier zu bewertenden Einfamilienreihenendhaus wird das Mietausfallwagnis
unter Berucksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GréBe, der gemal Bewertungsan-
satz angenommenen Art und der Beschaffenheit mit 2 % des Rohertrages als zutref-
fend angenommen. Auch fur die Garage wird das Mietausfallwagnis in HOhe von 2 %
des Rohertrages in Ansatz gebracht.

Betriebskosten

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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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.

Folgende Liegenschaftszinssatze fur Objekte mit vergleichbaren Nutzungen empfoh-
len:

. Ein- und Zweifamilienwohnhauser Liegenschaftszinssatz 15%-3%

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.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstuicksausnutzung

. 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 Grunlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

o Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berlcksichtigung der Lage, der GroBe, der dargestellten und gemaB Bewertungs-
ansatz angenommenen Beschaffenheit und Ausstattung des Objektes sowie auch in
Hinblick auf die bestenende Marktlage wird der Liegenschaftszinssatz fur das zu bewer-
tende Objekt in HOhe von 2 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 667

Wfl.: Wohnflache

WiesenstraBe 74 WHI. Miete Mon.| = € /janhrlich
Recklinghausen €/ m?/ monatl.
Reihenendhaus rd. 117 m?| x 7,30 EUR X | 12| = | 10.249,- EUR
Gesamtflache 117,00 m?
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 10.249,-- EUR
§32 ImmoWertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 344,-- EUR
21,77 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 205,-- EUR
% Instandhaltungskosten 13,50 €/m? | ./. 1.580,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 102,-- EUR
Jahresreinertrag = 8.018,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 8.018,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 2,00 % von 126.360,-- EUR . 2.527,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 5.491,-- EUR
Gebaudereinertrag : 5.491,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 41 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 200% q = 1,02
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 27,80 d = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=q"-1/9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage | X Kapitalisierungsfaktor = EUR
5.491,-- EUR X 27,80 = [152.650,-- EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = [152.650,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 152.650,-- EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 41.339,-- EUR
siehe dazu Punkt 7.1 /11. des Gutachtens
vorlaufiger Ertragswert 193.989,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die H6he des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vorlanfiaer marktanaenasster Frtraaswert 103 QRQ -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 59 von 96

UBERTRAG: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 193.989,-- EUR

BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -18.000,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- Es wird sachverstandig als angemessen erachtet, der nicht ermég-
lichten Besichtigung des Wohnhauses, der Garage und des rick-
wartigen Gartenbereichs mit einem Risikoabschlag Rechnung

zu tragen - siehe dazu die Sachwertberechnung. -8.254,- EUR
Ertragswert 167.735,- EUR
ERTRAGSWERT rd. 168.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 664

WiesenstraBe Stck. Miete Mon. = €/ jahrlich
Recklinghausen €/ m? / monatl.
Garage 168t | X 40,00 EUR X |12 ] = 480,-- EUR
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 480,-- EUR
§32 ImmoWertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 45 -- EUR
33,75 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 10,-- EUR
% Instandhaltungskosten pauschal| ./. 102,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 5, EUR
Jahresreinertrag = 318,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 318, EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 2,00 % von  10.400,-- EUR . 208,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 110,-- EUR
Gebaudereinertrag : 110,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 20 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 2,00 % q = 1,02
Kapitalisierungsfaktor (KP) : 16,35 g = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g-1)
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
110,-- EUR X 16,35 = 1.799,-- EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = | 1.799,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 1.799,-- EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 3.405,-- EUR
siene dazu Punkt 7.1 /11. des Gutachtens
vorlaufiger Ertragswert 5.204,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
varlanfiacer marktanaenaceter Frtraaqwert 5204 -- FIIR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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UBERTRAG: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 5.204,-- EUR
Berucksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Bauméangel / Reparaturstau -500,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- Es wird sachverstandig als angemessen erachtet, der nicht ermog-
lichten Besichtigung der Garage mit einem Risikoabschlag

Rechnung zu tragen - siehe dazu die Sachwertberechnung. -686,-- EUR
Ertragswert 4.018,-- EUR
ERTRAGSWERT rd. 4.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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VERGLEICHSWERT

Vvergleichsverkaufspreise

§ 25 ImmoWertV

Vergleichswerte fur bebaute Erbbaurechte liegen diesseits nicht vor.

Vergleichsdaten

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 667

Werte je m? Nutzflache
hier: bezogen auf rd.

SACHWERT

Bodenwertanteil d. Erbb. 353,-- EUR/m?

2.597,-- EUR/m?

117,00 m?2 ERTRAGSWERT 1.434,-- EUR/m?
Nutzflache / Wohnfldche |[VERGLEICHSWERT EUR / m?
Erbbaurecht Verkehrswert 2.598,-- EUR/m?
Verkehrswert 304.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 29,66

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, Wiesenstrae 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Erbbaurecht bebaut mit einem Einfamilienreihenendhaus

WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen

71 BODENWERT DES FIKTIVEN
VOLLEIGENTUMS 126.360,-- EUR
7.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 213.396,-- EUR
VORLAUFIGER SACHWERT
DES FIKTIVEN VOLLEIGENTUMS 339.756,-- EUR
MARKTANPASSUNG 50.963,-- EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT DES FIKTIVEN
VOLLEIGENTUMS 390.719,-- EUR
ABZGL. BODENWERT DES FIKTIVEN
VOLLEIGENTUMS -126.360,-- EUR
ZUzZUGL. BODENWERTANTEIL
DES ERBBAURECHTS 41.339,-- EUR
FINANZMATHEMATISCHER WERT DES
ERBBAURECHTS 305.698,-- EUR
MARKTANGEMESSENER
ERBBAURECHTSFAKTOR 24.456 - EUR
VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT DES
ERBBAURECHTS 330.154,-- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschiaden / Baumangel -18.000,-- EUR
- Risikoabschlag nicht ermoglichte Besichtigung -8.254,-- EUR
SACHWERT 303.900,-- EUR
rd. 304.000,- EUR
8.1 BODENWERTANTEIL DES
ERBBAURECHTS 41.339,-- EUR
8.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 152.650,-- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschiden / Baumangel -18.000,-- EUR
- Risikoabschlag nicht ermoglichte Besichtigung -8.254,-- EUR
ERTRAGSWERT 167.735,- EUR
rd. 168.000,—- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Erbbaurecht bebaut mit einer Garage,
WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen

71 BODENWERT DES FIKTIVEN
VOLLEIGENTUMS 10.400,-- EUR
7.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 2.946,- EUR
VORLAUFIGER SACHWERT
DES FIKTIVEN VOLLEIGENTUMS 13.346,-- EUR
MARKTANPASSUNG 0,-- EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT DES FIKTIVEN
VOLLEIGENTUMS 13.346,-- EUR
ABZGL. BODENWERT DES FIKTIVEN
VOLLEIGENTUMS -10.400,-- EUR
ZUzZUGL. BODENWERTANTEIL
DES ERBBAURECHTS 3.405,- EUR
FINANZMATHEMATISCHER WERT DES
ERBBAURECHTS 6.351,- EUR
MARKTANGEMESSENER
ERBBAURECHTSFAKTOR 508, EUR
VORLAUFIGER VERGLEICHSWERT DES
ERBBAURECHTS 6.859,-- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -500,-- EUR
- Risikoabschlag nicht ermoglichte Besichtigung -686,-- EUR
SACHWERT 5.673,-- EUR
rd. 5.700,—- EUR
8.1 BODENWERTANTEIL DES
ERBBAURECHTS 3.405,-- EUR
8.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 1.799,-- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -500,-- EUR
- Risikoabschlag nicht ermoglichte Besichtigung -686,-- EUR
ERTRAGSWERT 4.018,-- EUR
rd. 4.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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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 Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 667

Erbbaurecht:

Der Verkehrswert fur das in Rede stehende Erbbaurecht ist ausgehend vom Sachwert
ZU ermitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein mit einem Einfa-
milienreinenendhaus bebautes Erbbaurecht, dessen Nutzung nicht auf die Erzielung
von Rendite gerichtet ist. Der Ertragswert wurde hier nur hilfsweise betrachtet.

Auf die Hinweise auf den Seiten 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich verwiesen.

Ausgangswert
> festgestellt in HOhe des Sachwertes 304.000, EUR
VERKEHRSWERT des belasteten Erbbaurechts

nach § 194 BauGB
zZzum Stichtag,
dem 12.07.2022 304.000,-- EUR

2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlck 664

Erbbaurecht:

Der Verkehrswert fr das in Rede stehende Erbbaurecht ist ausgehend vom Sachwert
zu ermitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein mit einer Garage
bebautes Erbbaurecht, welches gemaB Bewertungsansatz als wirtschaftliche Einheit
mit dem ebenfalls zu bewertenden Wohnhaus betrachtet wird und dessen Verkehrs-
wert nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln ist.

Auf die Hinweise auf den Seiten 5 und 6 des Gutachtens wird ausdrucklich verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Ausgangswert
> festgestellt in HOhe des Sachwertes 5.700,~ EUR
VERKEHRSWERT des belasteten Erbbaurechts

nach § 194 BauGB
zum Stichtag,
dem 12.07.2022 5.700,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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ERBBAURECHT
Vorbemerkungen

Das Erbbaurecht belastet ein Grundstick mit dem vererblichen und verauBerlichen Recht des
Erbbauberechtigten auf oder unter der Oberfldche des Erbbaurechtsgrundsticks ein Bauwerk
zu errichten.

Das aufgrund des Erbbaurechts errichtete Bauwerk gilt als wesentlicher Bestandteil des Erbbau-
rechts und steht im Eigentum der Erbbauberechtigten. Der Grund und Boden selbst bleibt Eigen-
tum des Grundstulckseigentimers.

Fur die Bestellung des Erbbaurechts wird im Allgemeinen ein Entgelt in wiederkehrenden Leis-
tungen, der Erbbauzins, vereinbart. Liegt dieser unter der markttiblichen Verzinsung des Boden-
wertes des unbelasteten Grundstiicks, so sind hierdurch ein Bodenwertanteil des Erbbaurechts
und eine entsprechende Wertminderung des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundsticks ge-
genuber dem unbelasteten Grundstlick begriindet. Liegt er jedoch Gber der marktiblichen Ver-
zinsung ergibt sich dementsprechend ein negativer Bodenwertanteil des Erbbaurechts und ein
Wertvorteil flr das belastete Grundstiick.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes des Erbbaurechts sind folgende Abweichungen zum ,Voll-
eigentum” am Grundstick zu berucksichtigen:

A abweichende Nutzungsdauer am Grundstiick:

Im Gegensatz zum Volleigentum, bei dem eine unbegrenzte und dauerhafte Nutzung des
Grundstuicks rechtlich gegeben ist, ist die Nutzungsdauer beim Erbbaurecht entsprechend
den Regelungen im Erbbaurechtsvertrag eingeschrankt, d.h., dass das Grundstuck nur zeit-
lich begrenzt genutzt werden kann.

FUr die Bewertung des Erbbaurechts sind die Restlaufzeit und die inhaltliche Ausgestaltung
des Erbbaurechtsvertrages zum jeweiligen Bewertungsstichtag maBgebend.

Aus dem Bodenwert des Volleigentums wird bezogen auf die Restlaufzeit des Erbbau-
rechts unter Anwendung des objektbezogenen Liegenschaftszinssatzes der zum Stichtag
maBgebliche Bodennutzungswert ermittelt.

B weitere vertragliche Regelungen des Erbbauvertrages:
Relevant sind hier vorrangig vertragliche Regelungen im Erbbaurechtsvertrag in Bezug auf

- die Entschadigung des Restwertes der baulichen Anlagen nach Zeitablauf
des Erbbaurechts,

- die Anpassungsmodalitaten in Hinblick auf den Erbbauzins,

- die Festschreibung einer bestimmten Nutzung des Grundstuicks,

- eine mogliche Ankaufsverpflichtung des Erbbauberechtigten,

- die Einschrankungen in Hinblick auf die Beleihungsgrenze.

c g9ofls. erforderliche Zustimmungen zur Beleihung des Grundstiicks:

- geman §§ 5 und 7 ErbbauRG

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Bewertung des Erbbaurechts

Wertrelevante Inhalte des Erbbaurechts:

Die wertrelevanten Daten und Inhalte des Erbbaurechts und der weiteren Bewilligun-
gen werden fur den Stichtag nachfolgend zusammengefasst und bei der Bewertung

zugrunde gelegt:

Laufzeit des Erbbaurechts:

- Beginn des Erbbaurechts

- Ablauf des Erbbaurechts

- Gesamtlaufzeit des
Erbbaurechts:

- Restlaufzeit des Erbbaurechts

zum Wertermittiungsstichtag:

Erbbauzins:

- Erbbauzins It. Grundbuch:

- Erbbauzins
It. Angabe der Eigentimerin

- Vormerkung zur
Erbbauzinsanpassung:

07.12.1982
2081

99 Jahre
(Punkt | des Erbbaurechtsvertrages)

58 Jahre

2.187,- DM jahrlich = 1.118,20 EUR
Abt. IINr. 1

Letzte Erh6hung zum 01.01.2023:

2.465,82 EUR fUr Wohnhaus und Garage.

(siehe Anlage)

Eine Aufschlisselung des Erbbauzinses vom
Grundstickseigentimer wird nicht vorgenom-
men.

In Abt. Il Nr. 1 der GrundbuUcher fiur Wohnhaus
und Garage sind folgende Erbbauzinsen einge-

tragen:
2.187,-- DM fur das Wohnhaus = 92,40 %
180,-- DM fUr die Garage = 7,60 %

2.367,- DM gesamt

Es wird unterstellt, dass der aktuell gezahlte Erb-
bauzins mit diesem Prozentsatz aufzuschlusseln
ist.

92,40 % von 2.465,82 EUR = 2.278,42 EUR
7,60 % von 2.465,82 EUR 187,40 EUR
2.465,82 EUR

keine

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Weitere Regelungen zum Erbbaurecht:

ErschlieBungsbeitrage:

wiederkehrende 6ffentliche
Lasten und Abgaben einschlieBlich
Aller GebUhren und Beitrage:

Entschadigung nach Zeitablauf:

Entschadigung bei Heimfall:

Dingliches Vorkaufsrecht fur den

Eigentimer:

Vorkaufsrecht fUr den
Erbbauberechtigten:

Zustimmung des Eigentumers

sonstige Verpflichtungen:

tragt It. § 5 des Erbbaurechtsvertrages
der Erbbauberechtigte

tragt It. § 5 des Erbbaurechtsvertrages
der Erbbauberechtigte

Entschadigung in H6he von 3/4 des Ver-
kehrswertes der baulichen Anlagen
It. § 9 des Erbbaurechtsvertrages

Entschadigung in H6he von 3/4 des Ver-
kehrswertes des Erbbaurechts
It. § 7 des Erbbaurechtsvertrages

Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle
§ 13 (1) des Erbbaurechtsvertrages

hicht dinglich gesichert

§ 13 (2) Erbbaurechtsvertrag

,Der Grundstlickseigentiimer rdumt dem jeweiligen
Erbbauberechtigen fiir die Dauer des Erbbaurechts fiir
alle Verkaufsfdlle ein Vorkaufsrecht an dem Erbbau-
grundstiick ein.”

Zu jeder VerauBerung des Erbbau-
rechts

bei einer Belastung des Erbbaurechts
mit Hypotheken-, Grund- oder Ren-
tenschulden sowie fUr eine Ande-
rung solcher schon bestehender Las-
ten, die eine weitere Belastung des
Erbbaurechts enthalt

§ 8 Erbbaurechtsvertrag

Schankwirtschaften und gewerbliche
Betriebe, die geeignet sind, die Be-
nutzung der benachbarten Grund-
sticke zu beeintrachtigen, dirfen
auf dem Erbbaugrundstlick nicht er-
richtet werden.

§ 1 Erbbaurechtsvertrag

Die oben genannte Aufstellung ist als generalisierende Kurzfassung zu sehen.
2u den Einzelheiten wird auf die Regelungen des diesem Gutachten anliegenden

Vertrages verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Betrachtungen zum Erbbauzins

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil / Nach-
teil, den der Erbbauberechtigte dadurch erlangt, dass er entsprechend den Regelun-
gen des Erbbaurechtsvertrages (siehe oben) Uber die Laufzeit des Erbbaurechts nicht
den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag oder mehr zu leisten hat.

Bei der naheren Betrachtung des Bodenwertverzinsungsbetrages ist zu unterscheiden
zZwischen

- dem angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodens, der sich in der Regel auf-
grund der Heranziehung des Liegenschaftszinssatzes ergibt, gegebenenfalls aus ei-
nem (orts-) Ublichen Erbbauzinssatz,

- dem tatsachlich gezahliten Erbbauzins, also dem Erbbauzins, der von dem Erbbau-
berechtigten zum Bewertungsstichtag an den Grundstlckseigentimer gezahlit wird,

- dem dinglich gesicherten Erbbauzins, also dem Erbbauzins, der in Abt. Il des
Erbbaugrundbuchs eingetragen und gegebenenfalls durch Vormerkung gesi-
chert ist,

- und dem vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins, also dem Erbbau-
zins, der gemaR Erbbaurechtsvertrag (resp. auch Folgevereinbarungen) sowohl ding-
lich gesichert als auch schuldrechtlich vereinbart wurde bzw. der sich aufgrund ge-
setzlicher Regelungen / Billigkeitserwagungen ergibt.

Diese so beschriebenen Bodenwertverzinsungsbetrage / Erbbauzinssatze kénnen in
der Praxis durchaus (nicht unerheblich) voneinander abweichen, wobei die Abweichun-
gen z.B. in den Regelungen des Erbbaurechtsvertrages begrindet sein kbnnen, im zeit-
lichen Abstand zwischen dem Abschuss des Erbbaurechtsvertrag und dem Wertermitt-
lungsstichtag oder auch im Verhalten des Erbbaurechtsgebers in Bezug auf sein Erho-
hungsverlangen.

FUr die Grundstuckswertermittiung sind im Zusammenhang mit der Wertermitt-
lung im Zwangsversteigerungsverfahren insbesondere der tbliche Bodenverzin-
sungsbetrag, der dinglich gesicherte Erbbauzins sowie der vertraglich und gesetzlich
erzielbare Erbbauzins (ggf. einschl. schuldrechtlicher Erh6hung bis zum Stichtag) von
Bedeutung, weil sich aus einer mdglichen Abweichung dieser Betrage Einfllsse flur die
Bestimmung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts ergeben.

Es ist bei der Heranziehung der Bodenwertverzinsung gemas Liegenschaftszinssatz
auch zu prafen, ob sich ein regionaltypischer Erbbauzinssatz herausgebildet hat, der
einem (orts-)Ublichen Erbbauzins entspricht, also dem Erbbauzins, der zum Stichtag fur
vergleichbare Grundstuicke Ublicherweise zu entrichten ware. Besteht ein solcher (orts-
Ublicher) Erbbauzins, so ist dieser heranzuziehen.

Da Vergleichswerte flr bebaute Erbbaurechte diesseits nicht vorliegen, wird die finanz-
mathematische Methode zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Angemessene Bodenwertverzinsung: ublicher Erbbauzins

GemaB Grundstucksmarktbericht der Stadt Recklinghausen aus dem Jahr 2023 liegen
dem Gutachterausschuss aus den vergangenen Jahren nicht gentigend Vertrage Uber
Neubestellungen von Erbbaurechten vor, um einen gesicherten durchschnittlichen
Erbbauzinssatz flr das Gebiet der Stadt Recklinghausen zu ermitteln. Es wird daher auf
den Grundsticksmarktbericht NRW 2023 des Oberen Gutachterausschusses Bezug ge-
nommen.

Der Obere Gutachterausschuss hat die Daten von 12 Gutachterausschiissen ausgewertet
und einen durchschnittlichen Erbbauzinssatz flr Grundstlicke des individuellen Woh-
nungsbaus von 2,9 % (Standardabweichung + 0,6 %) (bereinigtes Mittel mit Stabw.)
vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert festgestellt und steigt damit im Vergleich
Zum Vorjahresniveau. Die Spanne reicht von 2,0 % bis 5,7 %.

Bei der weiteren Wertermittiung in diesem Verfahren wird es flr eine modellkonforme
Anwendung des Erbbaurechtsfaktors als angemessen erachtet, einen Erbbauzins in
H6he von 3 % fUr das bebaute Erbbaurecht als angemessene Bodenwertverzinsung
in Ansatz zu bringen.

Tatsachlich gezahlter Erbbauzins

Der tatsachlich gezahite (hier im Sinn von ,zu zahlende*) Erbbauzins betragt laut
Angabe der Grundstickseigentimerin fur das hier maBgebliche Erbbaurecht (Wohn-
haus nebst Garage) zum Wertermittiungsstichtag: 2.465,82 EUR

Eine Aufteilung des oben genannten Erbbauzinses zwischen Wohnhaus und Ga-
rage erfolgt von der Grundstiickseigentiimerin nicht.

Der Erbbauzins fiir Wohnhaus und Garage wird infolge fehlender weiterer Anga-
ben diesseits nach den folgenden Grundsatzen aufgeteilt.

In Abt. Il Nr. 1 der Grundbticher flir Wohnhaus und Garage sind folgende Erbbauzinsen
eingetragen:

2.187,- DM fur das Wohnhaus = 92,40 %
180,-- DM fur die Garage = 7,60 %
2.367,~- DM gesamt
92,40 % von 2.465,82 EUR = 2.278,42 EUR Wohnhaus
7,60 % von 2.465,82 EUR = 187,40 EUR Garage
2.465,82 EUR

1. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstlick 667

Dinglich gesicherter Erbbauzins

Der dinglich gesicherte Erbbauzins betragt laut Grundbucheintrag fur das hier maB-
gebliche Erbbaurecht:
2.187,~- DM = 1.118,20 EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Vertraglicher Erbbauzins

Vertragsinhalt
Im Erbbaurechtsvertrag vom 7.12.1982, § 15 Erbbaurechtsvertrag, ist vereinbart:

,,Die VertragsschliefSenden sind sich dariiber einig, dass der Erbbauzins fiir die Dauer des Erbbaurechts von der
kiinftigen Entwicklung der Lebenshaltungskosten abhdngig ist. Steigt oder féllt der Preisindex fiir die Lebens-
haltungskosten nach der Feststellung des statistischen Bundesamtes fiir die mittlere Verbrauchergruppe (4-per-
sonen-Arbeitnehmerhaushalte mit allein verdienendem Haushaltsvorstand auf der Basis 1976 = 100 Punkte), so
dndert sich jeweils der Erbbauzins im gleichen Verhiiltnis, jedoch mit folgender MafSgabe:

1. Die erste Anderung des Erbbauzinses ist erstmalig drei Jahre nach Vertragsabschluss méglich und sodann
nur alle drei Jahre seit der letzten Anderung.

2. Die Anderung tritt nur ein, wenn der vorgenannte Lebenshaltungskostenindex, gerechnet vom Vertrags-
abschluss bzw. von der letzten Erh6hung ab, sich jeweils um 10 Punkte erhéht oder erniedrigt.

3. Die Anderung wird wirksam mit dem der Uberschreitung der Punktzahl folgenden Quartalsersten.

Der Erbbauzins, der als Reallast eingetragen werden soll, erlischt, soweit er den geédinderten Erbbauzins iiber-
steigt. Ergibt die Anderung des Erbbauzinses einen Anspruch auf zusdtzlichen Erbbauzins, so ist dieser auch als
zusdtzliche Reallast zur Eintragung in das Erbbaugrundbuch zu bewilligen. Diese Verpflichtung libernimmt der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber dem jeweiligen Erbbauberechtigten und der Erbbauberechtigte gegeniiber
dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer.

Die Kosten der Anderung des Erbbauzinses triigt bei einer Erhéhung der Grundstiickseigentiimer und bei einer
Senkung der Erbbauberechtigte.
Diese Bestimmung hat nur schuldrechtliche Bedeutung. ...“

Es wird angenommen, dass die Klausel rechtlich wirksam vereinbart wurde und Be-
stand hat. Diesbezlglich wird empfohlen, qualifizierten Rechtsrat einzuholen.

Bei der Anpassung des Erbbauzinses ist bei einer festgelegten Nutzung zu Wohnzwe-
cken stets § 9 a des Erbbaurechtsgesetzes zu beachten, gemaBs dessen Inhalt u.a. eine
Anpassung frihestens nach 3 Jahren maoglich ist.

Hinsichtlich der Anpassung des Index ist zum Wertermittlungsstichtag von dem ab dem

Jahr 2000 anzuwendenden Verbraucherpreisindex (VPI) des Statistischen Bundesamtes
auszugehen, der die friheren Indexreinen abgelost hat.

Erbbauzinsanpassung:

Im vorliegenden Fall ist die letzte Anpassung des Erbbauzinses laut Angabe der Grund-
stickseigentimerin zum 01.01.2023 erfolgt, sodass hier unmittelbar auf diesen Zeit-
punkt und die angepasste H6he des Erbbauzinses Bezug genommen werden kann.

Diese Angaben wurden als zutreffend angenommen und der weiteren Bewer-
tung zugrunde gelegt. Abweichungen davon machen eine Neubewertung erfor-
derlich und kénnen zu Veranderungen in der Wertermittiung fihren.
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Indexstand

Die letzte ErhOhung des Erbbauzinses erfolgte laut Angabe zum 01.01.2023. - siehe An-
lage

Verbraucherpreisindex
Basisjahr: 2020 = 1002

Zeitpunkt Indexstand Verédinderung in Pkt. Erbbauzins

@ 2022 110,2 2.278,42 EUR

Juli 2023 1171 + 6,9 PKt. Erhdhungsbedingungen:
aktueller Index - 3 Jahre seit letzter Anpassung:

=> nicht erfiillt
- Erhéhung um 6,9 Punkte:
=> nicht erfiillt

Eine weitere Erbbauzinsanpassung ist zum Wertermittiungsstichtag danach nicht mog-
lich, da die Erh6hungsbedingungen gemaB § 9 a ErbbauRG nicht erfulit sind.

Als Erbbauzins ergibt sich somit zum Stichtag:
vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins in Hohe von:

2.278,42 EUR fir das mit dem Reihenendhaus bebaute Erbbaurecht

Zusammenstellung der Erbbauzinsen bzw. Bodenwertverzinsung

Bodenwertverzinsung / Erbbauzins per anno
Ubliche Bodenwertverzinsung 3,00 %
tatsachlich ,gezahliter” Erbbauzins 2.278,42 EUR
dinglich gesicherter Erbbauzins 1.118,20 EUR
vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 2.278,42 EUR

Die Differenz zwischen dem im Grundbuch dinglich gesicherten Erbbauzins und dem
vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins ergibt den:

schuldrechtlichen Erhéhungsbetrag
(hier nicht durch eine Vormerkung ,verdinglicht"
bzw. im Grundbuch gesichert) 1.160,22 EUR

Es sei darauf hingewiesen, dass diesseits nicht geprift wurde, inwieweit die
durch den Eigentiimer bislang vorgenommenen Erbbauzinserhéhungen den vor-
gaben des Erbbaurechtsvertrages entsprochen haben.

Hinweis: Bei einer prozentualen Anpassung hat das Basisjahr keinen Einfluss

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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Grundsatzliches

In einem ersten Schritt wurde unter Punkt 7.1 des Gutachtens der Bodenwert zu-
nachst im unbelasteten Zustand ermittelt, also derart, als ob kein Erbbaurecht vor-
lage.

Im zweiten Schritt wird sodann der sich aus dem Erbbaurecht fur den Erbbaurechts-

nehmer ergebende Vor- bzw. Nachteil ermittelt, aus dem sich der Bodenwertanteil des
Erbbaurechts ergibt.

Vertragliche Einfliisse:

GemaB Erbbaurechtsvertrag ist vereinbart:

e

$1

Kraft des Erbbaurechts ist der Erbbauberechtigte berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbaugrund-
stiick Eigenheime und Garagen zu errichten. Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fiir die Bau-
werke nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks, den der Erbbauberechtigte als Hofraum, Zier- und
Hausgarten zu nutzen berechtigt ist.

Die Errichtung von Fertig- oder Holzhdusern ist nicht gestattet.

Schankwirtschaften und gewerbliche Betriebe, die geeignet sind, die Benutzung der benachbarten
Grundstticke zu beeintréchtigen, diirfen auf dem Erbbaugrundstiick nicht errichtet werden. ...

Bei der Ermittiung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage bereits ent-
richtet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage gezahlit hat, vom erschlieBungs-
beitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Im vorliegenden Fall wurde von der Stadtverwaltung Recklinghausen bestatigt, dass
ErschlieBungsbeitrage fur das in Rede stehende Grundstlck nicht mehr erhoben wer-
den, so dass insofern der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert unmittelbar zugrunde
gelegt wird.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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ERBBAURECHT:

Bodenwertermittiung

Siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

Bodenwertanteil des hier in Rede stehenden
Erbbaurechts

(unbelastet, erschlieBunasbeitragsfrei) 126.360,-- EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts:

Angemessene Bodenwertverzinsung:

3,00 % von 126.360,- EUR = rd. 3.791,00 EUR
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 2.278,42 EUR
(dinglich gesichert und schuldrechtlich erh6ht) jahrlich
Differenz (Vorteil bzw. Nachteil / Jahr zum Stichtag) 1.512,58 EUR

Kapitalisierung des Erbbauzinsvorteils:
1.512,58 EUR X 27,33 *) rd. 41.339,- EUR

*) Rentenbarwertfaktor bei 58 Jahren Restlaufzeit des Vertrages
und einem Zinssatz von 3 %

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils als
Bodenwertanteil des Erbbaurechts rd. 41.339,~ EUR

Markteinflusse:
1. Marktanpassungsfaktor:
Konjunkturelle Einfliisse auf dem Teilmarkt fir Erbbaurechte:

Eine Wertanpassung fur Erbbaurechte als Marktanpassungsfaktor zum finanzmathema-
tischen Wert des Erbbaurechts wird zum Stichtag durch die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses flr Grundstlckswerte der Stadt Recklinghausen nur als Mittelwert
abgeleitet. Siehe dazu die Hinweise auf Seite 48 des Gutachtens.

In dem hier vorliegenden Fall wird sachverstandig eine Marktanpassung in HOhe von
24.456,- EUR in Ansatz gebracht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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2. Vertragliche Vereinbarungen des Erbbaurechts:

Zur Bestimmung des aus den Regelungen des Erbbaurechtsvertrages moglicherweise
entstehenden Werteinflusses flur den Erbbauberechtigten ist der Vertragsinhalt inso-
fern zu berucksichtigen, als er durch Besonderheiten beeinflusst ist. Vertragliche Ver-
einbarungen, die erheblich vom Ublichen abweichen (z.B. die Berlicksichtigung einer
fehlenden Wertsicherungsklausel oder Ausschluss einer Anpassung), sind in der Regel
zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor (s.0.) als Zu- bzw. Abschlage zu bericksichtigen.

Bei geringen Einschrankungen fur den Erbbauberechtigten kann ein Zuschlag, bei gré-
Beren Beschrankungen ein Abschlag erforderlich werden. Es gilt der Grundsatz, dass
der Abschlag umso gréBer ist, je groBer die Einschrankungen fur den Erbbauberechtig-
ten sind.

In dem hier zugrunde liegenden Erbbaurechtsvertrag bestehen nach diessei';_iger Auf-
fassung keine Besonderheiten, die fur den Erbbauberechtigten negativ vom ,Ublichen”
abweichen.

3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Weitergehende Einfllsse wie"AbschIége infolge von Bauschaden und Bau- und Funkti-
onsmangeln, wirtschaftliche Uberalterung etc. sind ebenfalls zu berlcksichtigen.
Diese werden in der Sachwertermittiung berucksichtigt.

= Siehe dazu Seite 48 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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Zusammenfassung der Markteinflusse:

Aus der Summe der wertbeeinflussenden Kriterien, die ein Erwerber in die Wertfin-
dung zur Ermittlung eines angemessenen Wertes einbeziehen wuirde, verbleibt somit
insgesamt eine Anpassung zum vorlaufigen Sachwert aufgrund folgender Faktoren.

Erbbaurecht
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 305.698,-- EUR
- konjunkturelle Einfllisse / Marktanpassung 24.456,- EUR

- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschédden / Bau- und Funktionsmangel -18.000,-- EUR
Riskoabschlag nicht ermdglichte Besichtigung -8.254,-- EUR
-26.254,-- EUR -26.254,-- EUR

Der marktangepasste Sachwert des Erbbaurechts
ergibt sich danach in Hohe von 303.900,-- EUR
siehe dazu die Sachwertermittlung auf S. 47 ff. des Gutachtens

Als kalkulatorischer Wert von Gebaude und AuBenanlagen,
der fur die nachfolgenden Betrachtungen bendtigt wird, ergibt
sich:

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts ohne
Anpassung 305.698,~- EUR

siehe dazu die Sachwertermittlung auf S. 47 des Gutachtens

Bodenwertanteil des Erbbaurechts -41.339,-- EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -26.254,- EUR
Gebaudewert ("bauliche Anlagen"), kalkulatorisch 238.105,~ EUR
Hinweis:

Die Marktanpassung und mogliche vertraglichen Einfllsse aus dem Erbbaurechtsver-
trag werden gesondert betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Verkehrswert gemas 2ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz)

Im Zwangsversteigerungsverfahren sind die Ausgangsbedingungen der Bewertung ab-
weichend von den Bedingungen zur Ermittlung des Verkehrswertes nach BauGB.

A) Erbbauzins

In der Zwangsversteigerung wird grundsatzlich lastenfrei zugeschlagen, d.h. es ist
der Fall zu betrachten, dass der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung unter-
geht, was bedeutet, dass der schuldrechtliche Teil des Erbbauzinses keine Be-
achtung findet und die dingliche Erbbauzinsreallast erlischt.

Demzufolge ist ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass zukiinftig vom Ersteher
kein Erbbauzins mehr gezahlt wirde (,erbbauzinsfreies Erbbaurecht”)

Das bedeutet flur die Bewertung gemas ZVG, dass alle zukiinftig anfallenden dinglich
gesicherten Erbbauzinsen als Barwerte im Verkehrswert des Erbbaurechts enthalten
sind, sodass der Verkehrswert nach zZVG folglich héher sein muss als der Verkehrswert
nach BauGB, sofern ein Erbbauzins vereinbart ist.

Der Wert gemaBn ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs
unbelasteter Verkehrswert (also u.a. ohne Berucksichtigung eines Erbbauzinses und des
Vertragsinhaltes des Erbbaurechts).

Sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsausgeber eine Wiedereinset-
zung des Erbbauzinses nicht dadurch verlangen, dass er notwendige Zustimmungen
gemaB § 5 ErbbauRG (z.B. Belastung des Erbbaurechts mit Grundschulden) versagt.
Der Erbbauberechtigte kann hingegen gemas § 7 ErbbauRG verlangen, dass notwen-
dige Zustimmungen gerichtlich ersetzt werden.

Diese mit den §§ 5 und 7 ErbbauRG einhergehenden Erschwernisse sind in der Werter-
mittlung zu wirdigen. Dazu wird fUr den im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7 Erb-
bauRG entstehenden Aufwand (hier: Kosten und Anstrengungen zur Erlangung von Zu-
stimmungserklarungen) ein Abschlag vorgenommen, der rund 2 % des Wertes des Erb-
baurechts, mindestens jedoch 500,-- EUR und héchstens 25 % des Wertes der Reallast
betragt.

B) Vertragsinhalt
Kalkulatorisch sind in der Zwangsversteigerung die

- Werteinfllsse aus konjunkturellen Grinden sowie
- aus der Wardigung der Bedingungen des Erbbaurechtsvertrages, die ein verstandi-
ger Erwerber bei seiner Wertfindung in Betracht ziehen wurde,

ebenfalls zu bertcksichtigen, da die Zwangsversteigerung grundsatzlich von gleichen
Wertverhaltnissen ausgeht wie die Wertermittiung nach BauGB.

C) Zuzahlungsbetrag / Barpreis

FUr den (aus der Sicht des Zwangsversteigerungsverfahrens) ,besonderen Fall, dass die
Erbbauzinsreallast nicht untergeht, ist der so ermittelte Verkehrswert nach ZvG um den
Barwert der Erbbauzinsreallast (Zuzahlungsbetrag gemaBs §§ 50/ 51 ZVG) zu mindern, so
dass sich daraus der Barpreis des Erbbaurechts ergibt.

Der Barpreis berucksichtigt zudem die Ubrigen Werteinfllisse gemas Abt. Il des Grund-
buchs.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Zusammenfassung der Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaurechts

Bodenwertanteil
(voller Bodenwert, unbelastet, erschlieSungsbeitragsfrei)

Gebaudewert ("bauliche Anlagen"), kalkulatorisch

Ubliche Bodenwertverzinsung

126.360,- EUR

238.105,~ EUR

3,00 % von 126.360,-- EUR 3.791,00 EUR
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 1.118,20 EUR
zusatzlich schuldrechtlicher Erbbauzins jahrlich 1.160,22 EUR
(als Differenzbetrag zum vertraglich und gesetzlich erzielbaren
Erbbauzins)

Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins jahrlich 2.278,42 EUR
Restlaufzeit des Erbbaurechts in Jahren 58 Jahre
- Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils
als Bodenwertanteil des Erbbaurechts 41.339,-- EUR
- konjunkturelle Einfllisse / Marktanpassung 24.456,-- EUR
(hier bereits im Liegenschaftszinssatz berticksichtigt)
Werteinfluss aus
- Baulasten (hier nicht vorhanden) 0, EUR
- Lasten und Beschankungen (It. Abt. Il
des Grundbuchs) [auBer Erbbauzinsreallast]
Barwerte zum Erbbauzins
1. Barwert der Erbbauzinsreallast
Fiir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird der Barwert des
dinglich gesicherten Erbbauzins gesondert berechnet
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 1.118,20 EUR
Restlaufzeit 58 Jahre
Zinssatz 3,00%
Vervielfaltiger 27,33

Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses

1112 20 FLIR / 1ahr ' 27 33 =

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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2. Barwert der "Vormerkung zur Erbbauzinsanpassung”

Die schuldrechtliche Erbbauzinserhéhung (-anpassung) istim
Ansatz des Verkehrswertes gemdf3 BauGB unabhdingig von ihrer
méglicherweise bestehenden dinglichen Sicherung stets implizit
enthalten.

Fiir das Zwangsversteigerungsverfahren (Verkehrswert nach ZVG)
ist die schuldrechtliche Erhéhung des Erbbauzinses hinsichtlich
ihrer méglichen dinglichen Sicherung zu untersuchen.

Es sind im Grundsatz zwei Félle méglich:

A) Schuldrechtliche Erhéhung mit Sicherung
durch Vvormerkung

Der durch die Vormerkung zur Erbbauzinserh6hung schuldrechtlich
gesicherte Erbbauzins, welcher bis zum Stichtag bereits vertraglich
angefallen ist, steht einer dinglichen Eintragung gleich und ist fiir
die Zwecke der Zwangsversteigerung als gesonderter Wert
auszuweisen.

B) Schuldrechtliche Erh6hung OHNE Sicherung
durch Vormerkung

Falls der Erbbauzinserhéhungsbetrag nicht durch eine
Vormerkung in Abt. Il des Grundbuchs gesichert wire und somit
ausschlieflich rein schuldrechtlich bestiinde, bliebe erim
Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt.

Das bedeutet, dass neben den vertraglichen Einfliissen auch der
Barwert der schuldrechtlichen Erhéhung des Erbbauzinses bei der
Berechnung des Verkehrswertes nach ZVG in Abzug zu bringen ist,
damit er dort unberiicksichtigt bleibt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Beurteilung des vorliegenden Erbbaurechts

Der schuldrechtliche Teil der Erbbauzinserhéhung ist im vorliegenden Fall
hicht durch eine Vormerkung "verdinglicht".

Zunachst wird der Wert der schuldrechtlichen Erhdhung berechnet, dann
wird die Entscheidung der Art der Einbeziehung flr die Zwangsversteigerung

betrachtet.
Schuldrechtlicher Erhéhungsbetrag
(bis zum Stichtag; siehe Ausgangsdaten) 1.160,22 EUR
Restlaufzeit 58 Jahre
Zinssatz 3,0%
Vervielfaltiger 27,33
Barwert des schuldrechtlichen
Erbbauzins-Erhéhungsbetrags
1.160,22 EUR / Jahr X 27,33 = 31.709,~ EUR
Es besteht keine Erhéhungsvormerkung fiir
weitere Erbbauzinsen (siene Abt. Il des Grundbuchs)
Demzufolge betragt
- der Barwert der Vormerkung

(zu beriicksichtigen im Zuzahlungsbetrag gemaR §§ 50/51 ZVG) 0, EUR
- Barwert aus Vertrag aufgrund der rein

schuldrechtlichen Vereinbarung

(zu beriicksichtigen als Beschrankung aus Gesetz und Vertrag

im Zwischenwert 1, s.u.) 31.709,-- EUR
Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins
Barwert der
- Erbbauzinsreallast 30.560,- EUR
-Vormerkung zur Erbbauzinserhn6hung 0,-- EUR
Barwert des erzielbaren Erbbauzinses 30.560,- EUR

(soweit durch Reallast / Vormerkung dinglich gesichert)

Annahme:

Der Erbbauzins fallt in der Zwangsversteigerung aus

Im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung ist der Fall zu
untersuchen, dass der vertraglich und gesetzlich erzielbare

Erbbauzins ausfallt.

Es ergibt sich dann ein Vorteil in Hohe des vertraglich und
gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses fiir den
Erbbaurechtsnehmer von jahrlich insgesamt:

2.278,42 EUR  (siehe dazu die Zusammenfassung der

Ausgangsdaten)

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
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Barwert des ausfallenden Erbbauzinses:

2.278,42 EUR /Jahr X 27,33 = 62.269,-- EUR
zzgl. Gebdudewert

("bauliche Anlagen", kalkulatorisch) = 238.105,~ EUR
(Bodenwertanteil des Erbbaurechts) = 41.339,- EUR
"Ausgangswert" des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 341.713,- EUR

Weiterhin zu berucksichtigen:

Beschrankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag bzw.
ErbbauRG im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7
ErbbauRG:

Im vorliegenden Fall ist eine Zustimmung des
Grundstuickseigentiimers zur Eintragung von
Hypotheken, Grund- und Rentenschulden im
Erbbauvertrag vereinbart.

- Abschlag gemaB §§ 5 und 7 ErbbauRG wegen
Zustimmungserfordernis:
Abschlagvon 2 % pauschal vom vorldufigen Wert
des Erbbaurechts
2% von 341.713,-- EUR 6.834,-- EUR

unter Beachtung von folgender Unter- und Obergrenze:
- minimal 500,-- EUR

- maximal 1/4 des Wertes der Barwerte von Reallast
zuzuglich Vormerkung

30.560,-- EUR X 0,25 7.640,-- EUR
Hier anzusetzender Abschlag somit -6.834,- EUR

- Abschlag wegen rein schuldrechtlicher
Erbbauzinserh6hung -31.709,- EUR

- konjunkturelle Einfllisse (Marktanpassung,
Erbbaurecht) 24.456 -- EUR

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach
ZBG, vor Beriicksichtigung des Einflusses aus
Baulasten 297 676 -- ELIR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach
ZBG, vor Beriicksichtigung des Einflusses aus
Baulasten

Einfluss aus Baulasten
- €5 bestehen keine Baulasten

Verkehrswert des erbbauzinsfreien
Erbbaurechts nach 2VG, nach Beriicksichtigung
des Einflusses aus Baulasten

abzlglich Zuzahlungsbetragen gemas §§ 50/51 ZVG:
Barwert der

- Erbbauzinsreallast

- Vomerkung

- weiteren Lasten aus Abt. Il des Grundbuchs
"Barpreis”

Der "Barpreis" weicht von dem Verkehrswert gemaR BauGB um
den Betrag ab, der sich aus dem Wertansatz fir die
Erschwernisse ergibt, welche im Zusammenhang mit der
Ersetzung von Zustimmungen (8§ 5 und 7 ErbbauRG) angesetzt
wurde.

Verkehrswert des Erbbaurechts gemas BauGB
"Barpreis"

Differenz

Niece NDifferenz entsnricht dem Ahschlaa wa §§ 5/7 FrhbhailiRG

327.626,- EUR

0, EUR

327.626,- EUR

-30.560,- EUR
0,- EUR
0, EUR

297.066,- EUR

303.900,- EUR
297.066,- EUR

6.834,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Gegeniliberstellung der Werte gemas ZGV und BauGB
des Erbbaurechts
Wert im Zwangsversteigerungsverfahren Wert gemdfs § 194 BauGB
Ausgangswert zum Verkehrswert (unbelastet)
"erbbauzinsfreien Erbbaurecht"”
341.713,-- EUR 303.900,-- EUR
Beschrénkungen aus Gesetz und
Erbbaurechtsvertrag:
Einfluss wg. Zustimmung aus
-§§ 5/7 ErbbauRG
-6.834,-- EUR
Zwischenwert |
334.879,- EUR
- rein schuldrechtliche
Erbbauzinserh6hung -31.709,- EUR
- konjunkt. Einfllsse /
Marktanpassung 24.456,-- EUR
- vertragliche Einfllsse
Zwischenwert Il
327.626,~- EUR
Einfluss aus
- Baulasten 0, EUR 0, EUR
Verkehrswert Zwischensumme
gem. § 74 a zZVG
327.626,-- EUR 303.900,-- EUR
"Zuzahlungsbetrag"
gem. §§ 50/51 ZVG
Barwert der
- Erbbauzinsreallast
-30.560,-- EUR
- Erhbhungsvormerkung
0, EUR
- sonst. Lasten gem.
Abt. Il
0,-- EUR 0,-- EUR
somit 297.066,-- EUR 303.900,-- EUR
"Barpeis" Verkehrswert (belastet)
297.100,-- EUR|gem. § 194 BauGB 303.900,-- EUR
Informatorisch:
Die Differenz von rd. 6.834,-- EUR zwischen "Barpreis" und Verkehrswert (BauGB),
belastet, entspricht dem Einfluss aus §§ 5/7 ErbbauRG

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023
Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
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2. Gemarkung Recklinghausen, Flur 422, Flurstuck 664

Dinglich gesicherter Erbbauzins

Der dinglich gesicherte Erbbauzins betragt laut Grundbucheintrag nach der letzten An-
passung fur das hier maBgebliche Erbbaurecht:
180, DM = 92,03 EUR

Vertraglicher Erbbauzins

Vertragsinhalt
Im Erbbaurechtsvertrag vom 7.12.1982 ist in § 15 vereinbart:

»Die VertragsschliefSenden sind sich dariiber einig, dass der Erbbauzins fiir die Dauer des Erbbaurechts von der
kiinftigen Entwicklung der Lebenshaltungskosten abhdéngig ist. Steigt oder féllt der Preisindex fiir die Lebens-
haltungskosten nach der Feststellung des statistischen Bundesamtes fiir die mittlere Verbrauchergruppe (4-per-
sonen-Arbeitnehmerhaushalte mit allein verdienendem Haushaltsvorstand auf der Basis 1976 = 100 Punkte), so
dndert sich jeweils der Erbbauzins im gleichen Verhdltnis, jedoch mit folgender Mafigabe:

1. Die erste Anderung des Erbbauzinses ist erstmalig drei Jahre nach Vertragsabschluss méglich und sodann
nur alle drei Jahre seit der letzten Anderung.

2. Die Anderung tritt nur ein, wenn der vorgenannte Lebenshaltungskostenindex, gerechnet vom Vertrags-
abschluss bzw. von der letzten Erh6hung ab, sich jeweils um 10 Punkte erhéht oder erniedrigt.

3. Die Anderung wird wirksam mit dem der Uberschreitung der Punktzahl folgenden Quartalsersten.

Der Erbbauzins, der als Reallast eingetragen werden soll, erlischt, soweit er den gednderten Erbbauzins liber-
steigt. Ergibt die Anderung des Erbbauzinses einen Anspruch auf zusdtzlichen Erbbauzins, so ist dieser auch als
zusétzliche Reallast zur Eintragung in das Erbbaugrundbuch zu bewilligen. Diese Verpflichtung iibernimmt der
Grundstiickseigentiimer gegeniiber dem jeweiligen Erbbauberechtigten und der Erbbauberechtigte gegeniiber
dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer.

Die Kosten der Anderung des Erbbauzinses trigt bei einer Erh6hung der Grundstiickseigentiimer und bei einer
Senkung der Erbbauberechtigte.
Diese Bestimmung hat nur schuldrechtliche Bedeutung. ...

Es wird angenommen, dass die Klausel rechtlich wirksam vereinbart wurde und Be-
stand hat. Diesbezlglich wird empfohlen, qualifizierten Rechtsrat einzuholen.

Bei der Anpassung des Erbbauzinses ist bei einer festgelegten Nutzung zu Wohnzwe-
cken stets § 9 a des Erbbaurechtsgesetzes zu beachten, geman dessen Inhalt u.a. eine
Anpassung frihestens nach 3 Jahren mdéglich ist.

Hinsichtlich der Anpassung des Index ist zum Wertermittiungsstichntag von dem ab dem

Jahr 2000 anzuwendenden Verbraucherpreisindex (VPI) des Statistischen Bundesamtes
auszugehen, der die friheren Indexreinen abgeldst hat.

Erbbauzinsanpassung:

Im vorliegenden Fall ist die letzte Anpassung des Erbbauzinses laut Angabe der Grund-
stlckseigentimerin zum 01.01.2023 erfolgt, sodass hier unmittelbar auf diesen Zeit-
punkt und die angepasste Hohe des Erbbauzinses Bezug genommen werden kann.

Diese Angaben wurden als zutreffend angenommen und der weiteren Bewer-
tung zugrunde gelegt. Abweichungen davon machen eine Neubewertung erfor-
derlich und kénnen 2u Veranderungen in der Wertermittiung fithren.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Indexstand

Die letzte ErhOhung des Erbbauzinses erfolgte laut Angabe zum 01.01.2023. - siehe An-
lage

Verbraucherpreisindex
Basisjahr: 2020 = 1003

Zeitpunkt Indexstand Verdinderung in Pkt. Erbbauzins

@ 2022 110,2 187,40 EUR

Juli 2023 1171 + 6,9 PKt. Erhdhungsbedingungen:
aktueller Index - 3 Jahre seit letzter Anpassung:

= nicht erfiillt
- Erhéhung um 6,9 Punkte:
= nicht erfiillt
Eine weitere Erbbauzinsanpassung ist zum Wertermittlungsstichtag danach nicht még-
lich, da die Ernéhungsbedingungen gemas § 9 a ErbbauRG nicht erfiillt sind.
Als Erbbauzins ergibt sich somit zum Stichtag:

vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins in Hohe von:

187,40 EUR fiir das Erbbaurecht bebaut mit einer Garage

Zusammenstellung der Erbbauzinsen bzw. Bodenwertverzinsung

Bodenwertverzinsung / Erbbauzins per anno
Ubliche Bodenwertverzinsung 3,00 %
tatsdchlich ,gezahlter” Erbbauzins 187,40 EUR
dinglich gesicherter Erbbauzins 92,03 EUR
vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 187,40 EUR

Die Differenz zwischen dem im Grundbuch dinglich gesicherten Erbbauzins und dem
vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins ergibt den:

schuldrechtlichen Erhéhungsbetrag
(hier nicht durch eine Vormerkung ,verdinglicht"
bzw. im Grundbuch gesichert) 95,37 EUR

Es sei darauf hingewiesen, dass diesseits nicht geprift wurde, inwieweit die
durch den Eigentiimer bislang vorgenommenen Erbbauzinserhéhungen den vor-
gaben des Erbbaurechtsvertrages entsprochen haben.

Hinweis: Bei einer prozentualen Anpassung hat das Basisjahr keinen Einfluss

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Grundsatzliches

In einem ersten Schritt wurde unter Punkt 7.1 des Gutachtens der Bodenwert zu-
nachst im unbelasteten Zustand ermittelt, also derart, als ob kein Erbbaurecht vor-
lage.

Im zweiten Schritt wird sodann der sich aus dem Erbbaurecht fur den Erbbaurechts-

nehmer ergebende Vor- bzw. Nachteil ermittelt, aus dem sich der Bodenwertanteil des
Erbbaurechts ergibt.

Vertragliche Einfliisse:

GemaB Erbbaurechtsvertrag ist vereinbart:

e

$1

Kraft des Erbbaurechts ist der Erbbauberechtigte berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbaugrund-
stiick Eigenheime und Garagen zu errichten. Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fiir die Bau-
werke nicht erforderlichen Teil des Grundstiicks, den der Erbbauberechtigte als Hofraum, Zier- und
Hausgarten zu nutzen berechtigt ist.

Die Errichtung von Fertig- oder Holzhdusern ist nicht gestattet.

Schankwirtschaften und gewerbliche Betriebe, die geeignet sind, die Benutzung der benachbarten
Grundstticke zu beeintréchtigen, diirfen auf dem Erbbaugrundstiick nicht errichtet werden. ...

Bei der Ermittiung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlieBungsbeitrage bereits ent-
richtet wurden, unabhangig davon, wer diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlieBungs-
beitragsfreien Bodenwert auszugehen.

Im vorliegenden Fall wurde von der Stadtverwaltung Recklinghausen bestatigt, dass
ErschlieBungsbeitrage fur das in Rede stehende Grundstlck nicht mehr erhoben wer-
den, so dass insofern der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert unmittelbar zugrunde
gelegt wird.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23

Gutachten-Nr.: W 3786-05-2023 und W 3790-05-2023

Erbbaurecht bebaut mit einem Reihenendhaus, WiesenstraBe 74, 45659 Recklinghausen
Erbbaurecht bebaut mit einer Fertigteilgarage, WiesenstraBe, 45659 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 88 von 96

ERBBAURECHT:

Bodenwertermittiung

Siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

Bodenwertanteil des hier in Rede stehenden
Erbbaurechts

(unbelastet, erschlieBungsbeitragsfrei) 10.400,- EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts:

Angemessene Bodenwertverzinsung:

3,00 % von 10.400,-- EUR = rd. 312,00 EUR
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins: 187,40 EUR
(dinglich gesichert und schuldrechtlich erhdht) jahrlich
Differenz (Vorteil bzw. Nachteil / Jahr zum Stichtag) 124,60 EUR

Kapitalisierung des Erbbauzinsvorteils:

124,60 EUR X 27,33 *) rd. 3.405,~ EUR

*) Rentenbarwertfaktor bei 58 Jahren Restlaufzeit des Vertrages
und einem Zinssatz von 3 %

Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsvorteils als
Bodenwertanteil des Erbbaurechts rd. 3.405,- EUR

Markteinflusse:
1. Marktanpassungsfaktor:
Konjunkturelle Einfllisse auf dem Teilmarkt fUr Erbbaurechte:

Eine Wertanpassung flr Erbbaurechte als Marktanpassungsfaktor zum finanzmathema-
tischen Wert des Erbbaurechts wird zum Stichtag durch die Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstlckswerte der Stadt Recklinghausen nur als Mittelwert
abgeleitet. Siehe dazu die Hinweise auf Seite 50 des Gutachtens.

In dem hier vorliegenden Fall wird sachverstandig eine Marktanpassung in Hohe von
508, EUR in Ansatz gebracht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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2. Vertragliche Vereinbarungen des Erbbaurechts:

Zur Bestimmung des aus den Regelungen des Erbbaurechtsvertrages moglicherweise
entstehenden Werteinflusses flur den Erbbauberechtigten ist der Vertragsinhalt inso-
fern zu berucksichtigen, als er durch Besonderheiten beeinflusst ist. Vertragliche Ver-
einbarungen, die erheblich vom Ublichen abweichen (z.B. die Berlicksichtigung einer
fehlenden Wertsicherungsklausel oder Ausschluss einer Anpassung), sind in der Regel
zusatzlich zum Marktanpassungsfaktor (s.0.) als Zu- bzw. Abschlage zu bericksichtigen.

Bei geringen Einschrankungen fur den Erbbauberechtigten kann ein Zuschlag, bei gré-
Beren Beschrankungen ein Abschlag erforderlich werden. Es gilt der Grundsatz, dass
der Abschlag umso gréBer ist, je groBer die Einschrankungen fur den Erbbauberechtig-
ten sind.

In dem hier zugrunde liegenden Erbbaurechtsvertrag bestehen nach diesseit__iger Auf-
fassung keine Besonderheiten, die fur den Erbbauberechtigten negativ vom ,Ublichen”
abweichen.

3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Weitergehende Einfllsse wie"AbschIége infolge von Bauschaden und Bau- und Funkti-
onsmangeln, wirtschaftliche Uberalterung etc. sind ebenfalls zu berlcksichtigen.
Diese werden in der Sachwertermittiung berucksichtigt.

= Siehe dazu Seite 50 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K009 /23 i.Vv.m. 022 K 027 / 23
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Zusammenfassung der Markteinflusse:

Aus der Summe der wertbeeinflussenden Kriterien, die ein Erwerber in die Wertfin-
dung zur Ermittlung eines angemessenen Wertes einbeziehen wuirde, verbleibt somit
insgesamt eine Anpassung zum vorlaufigen Sachwert aufgrund folgenden Faktors.

Erbbaurecht

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 6.351,- EUR
- konjunkturelle Einfllisse / Marktanpassung 508,-- EUR
- vertragliche Einfliisse (Erbbaurechtsvertrag) 0,- EUR

- besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bauschdden / Bau- und Funktionsméangel -500,-- EUR
Riskoabschlag nicht ermdgichte Besichtigung -686,-- EUR
-1.186,-- EUR -1.186,-- EUR

Der marktangepasste Sachwert des Erbbaurechts

ergibt sich danach in H6he von 5.673,- EUR
siehe dazu die Sachwertermittlung auf S. 50 des Gutachtens

Als kalkulatorischer Wert von Gebaude und AuBenanlagen,
der fur die nachfolgenden Betrachtungen bendtigt wird,
ergibt sich:

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
(ohne Anpassung) 6.351,~ EUR

siehe dazu die Sachwertermittlung auf S. 50 des Gutachtens

Bodenwertanteil des Erbbaurechts -3.405,-- EUR
Besondere objektspezifische Grundstticksmerkmale -1.186,- EUR
Cehiudewert ("hauliche Anlaaen™) kalkulatariech 1 760 -- EUR
Hinweis:

Die Marktanpassung und ma&gliche vertraglichen Einflisse aus dem Erbbaurechtsver-
trag werden gesondert betrachtet.
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Verkehrswert gemas 2ZVG (Zwangsversteigerungsgesetz)

Im Zwangsversteigerungsverfahren sind die Ausgangsbedingungen der Bewertung ab-
weichend von den Bedingungen zur Ermittlung des Verkehrswertes nach BauGB.

D) Erbbauzins

In der Zwangsversteigerung wird grundsatzlich lastenfrei zugeschlagen, d.h. es ist
der Fall zu betrachten, dass der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung unter-
geht, was bedeutet, dass der schuldrechtliche Teil des Erbbauzinses keine Be-
achtung findet und die dingliche Erbbauzinsreallast erlischt.

Demzufolge ist ein Wert zu ermitteln, der unterstellt, dass zukiinftig vom Ersteher
kein Erbbauzins mehr gezahlt wirde (,erbbauzinsfreies Erbbaurecht”)

Das bedeutet flur die Bewertung gemas ZVG, dass alle zukiinftig anfallenden dinglich
gesicherten Erbbauzinsen als Barwerte im Verkehrswert des Erbbaurechts enthalten
sind, sodass der Verkehrswert nach zZVG folglich héher sein muss als der Verkehrswert
nach BauGB, sofern ein Erbbauzins vereinbart ist.

Der Wert gemaBn ZVG ergibt sich insofern als ein fiktiv durch Abt. Il des Grundbuchs
unbelasteter Verkehrswert (also u.a. ohne Berucksichtigung eines Erbbauzinses und des
Vertragsinhaltes des Erbbaurechts).

Sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsausgeber eine Wiedereinset-
zung des Erbbauzinses nicht dadurch verlangen, dass er notwendige Zustimmungen
gemaB § 5 ErbbauRG (z.B. Belastung des Erbbaurechts mit Grundschulden) versagt.
Der Erbbauberechtigte kann hingegen gemas § 7 ErbbauRG verlangen, dass notwen-
dige Zustimmungen gerichtlich ersetzt werden.

Diese mit den §§ 5 und 7 ErbbauRG einhergehenden Erschwernisse sind in der Werter-
mittlung zu wirdigen. Dazu wird fUr den im Zusammenhang mit den §§ 5 und 7 Erb-
bauRG entstehenden Aufwand (hier: Kosten und Anstrengungen zur Erlangung von Zu-
stimmungserklarungen) ein Abschlag vorgenommen, der rund 2 % des Wertes des Erb-
baurechts, mindestens jedoch 500,-- EUR und héchstens 25 % des Wertes der Reallast
betragt.

E) Vertragsinhalt
Kalkulatorisch sind in der Zwangsversteigerung die

- Werteinfllsse aus konjunkturellen Grinden sowie
- aus der Wardigung der Bedingungen des Erbbaurechtsvertrages, die ein verstandi-
ger Erwerber bei seiner Wertfindung in Betracht ziehen wurde,

ebenfalls zu bertcksichtigen, da die Zwangsversteigerung grundsatzlich von gleichen
Wertverhaltnissen ausgeht wie die Wertermittiung nach BauGB.

F) Zuzahlungsbetrag / Barpreis

FUr den (aus der Sicht des Zwangsversteigerungsverfahrens) ,besonderen Fall*, dass die
Erbbauzinsreallast nicht untergeht, ist der so ermittelte Verkehrswert nach ZvG um den
Barwert der Erbbauzinsreallast (Zuzahlungsbetrag gemas §§ 50/ 51 ZVG) zu mindern, so
dass sich daraus der Barpreis des Erbbaurechts ergibt.

Der Barpreis berucksichtigt zudem die Ubrigen Werteinfllisse gemas Abt. Il des Grund-
buchs.
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Zusammenfassung der Ausgangsdaten zum Wert des Erbbaurechts

Bodenwertanteil
(voller Bodenwert, unbelastet, erschliefungsbeitragsfrei) 10.400,- EUR
Gebaudewert ("bauliche Anlagen"), kalkulatorisch 1.760,~- EUR
Ubliche Bodenwertverzinsung
3,00 % von 10.400,-- EUR 312,00 EUR
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 92,03 EUR
zusatzlich schuldrechtlicher Erbbauzins jahrlich 95,37 EUR
(als Differenzbetrag zum vertraglich und gesetzlich erzielbaren
Erbbauzins)
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins jahrlich 187,40 EUR
Restlaufzeit des Erbbaurechts in Jahren 58 Jahre
- Barwert des kapitalisierten Erbbauzinsnachteils
als Bodenwertanteil des Erbbaurechts 3.405,- EUR
- konjunkturelle Einfllisse / Marktanpassung
(hier bereits im Liegenschaftszinssatz berticksichtigt)
- vertragliche Einfllisse (Erbbaurechtsvertrag) 0, EUR
Werteinfluss aus
- Baulasten (hier nicht vorhanden) 0, EUR
- Lasten und Beschankungen (It. Abt. Il
des Grundbuchs) [auBer Erbbauzinsreallast]
Barwerte zum Erbbauzins
1. Barwert der Erbbauzinsreallast
Fiir die Zwecke der Zwangsversteigerung wird der Barwert des
dinglich gesicherten Erbbauzins gesondert berechnet
Dinglich gesicherter Erbbauzins jahrlich 92,03 EUR
Restlaufzeit 58 Jahre
Zinssatz 3,00%
Vervielfaltiger 27,33
Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses
02 NZFIIR / lahr ¥ 77 32 = 7 B15 - ELIR
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Beurteilung des vorliegenden Erbbaurechts

Der schuldrechtliche Teil der Erbbauzinserhéhung ist im vorliegenden Fall
hicht durch eine Vormerkung "verdinglicht".

Zunachst wird der Wert der schuldrechtlichen Erhohung berechnet, dann
wird die Entscheidung der Art der Einbezienung flr die Zwangsversteigerung

betrachtet.

Schuldrechtlicher ErhGhungsbetrag
(bis zum Stichtag; siehe Ausgangsdaten) 95,37 EUR

Restlaufzeit
Zinssatz

Vervielfaltiger

58 Jahre
3,0%
27,33

Barwert des schuldrechtlichen
Erbbauzins-Erhéhungsbetrags

95,37 EUR /Jahr X

27,33 2.606,~ EUR

Es besteht keine Erhéhungsvormerkung fir
weitere Erbbauzinsen (siehe Abt. Il des

Grundbuchs)

Demzufolge betragt
- der Barwert der Vormerkung

(zu berticksichtigen im Zuzahlungsbetrag gemaR §§ 50/51 ZVG) 0, EUR

- Barwert aus Vertrag aufgrund der rein
schuldrechtlichen Vereinbarung
(zu beriicksichtigen als Beschrankung aus Gesetz und Vertrag

im Zwischenwert 1, s.u.)

2.606,- EUR

Zusammenstellung der Barwerte aus Erbbauzins

Barwert der

- Erbbauzinsreallast

2.515,- EUR

- Vormerkung zur Erbbauzinsernbhung 0,- EUR

Barwert des erzielbaren Erbbauzinses 2.515,~EUR
(soweit durch Reallast / Vormerkung dinglich gesichert)

Annahme:

Der Erbbauzins fallt in der Zwangsversteigerung aus

Im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerungist der Fall zu
untersuchen, dass der vertraglich und gesetzlich erzielbare

Erbbauzins ausfallt.

Es ergibt sich dann ein Vorteil in Hohe des vertraglich und
gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses fiir den
Erbbaurechtsnehmer von jahrlich insgesamt:

187,40 EUR (siehe dazu die Zusammenfassung der

Ausgangsdaten)
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Barwert des ausfallenden Erbbauzinses:

187,40 EUR /lJahr x 27,33 = 5.122,-- EUR
zzgl. Gebaudewert

("bauliche Anlagen", kalkulatorisch) = 1.760,- EUR
(Bodenwertanteil des Erbbaurechts) = 3.405,—- EUR
"Ausgangswert" des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 10.287,- EUR

Weiterhin zu berilicksichtigen:

Beschrankungen aus dem Erbbaurechtsvertrag
bzw. ErbbauRG im Zusammenhang mit den §§ 5
und 7 ErbbauRG:

Im vorliegenden Fall ist eine Zustimmung des
Grundstickseigentumers zur Eintragung von
Hypotheken, Grund- und Rentenschulden im
Erbbauvertrag vereinbart.

- Abschlag gemaB §§ 5 und 7 ErbbauRG wegen
Zustimmungserfordernis:
Abschlag von 2 % pauschal vom vorlaufigen Wert
des Erbbaurechts
2% von 10.287,-- EUR 206,-- EUR

unter Beachtung von folgender Unter- und Obergrenze:
- minimal 500, EUR

- maximal 1/4 des Wertes der Barwerte von Reallast
zuzlglich Vormerkung

2.515,-- EUR X 0,25 629,-- EUR
Hier anzusetzender Abschlag somit -500,-- EUR
- Abschlag wegen rein schuldrechtlicher

Erbbauzinserhohung -2.606,-- EUR
- konjunkturelle Einfllisse (Marktanpassung,

Erbbaurecht) 508 -- EUR
- vertragliche Einfllsse aus Erbbaurechtsvertrag 0, EUR

Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach
ZBG, vor Beriicksichtigung des Einflusses aus
Baulasten 7 6R0 -- EUR
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Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach
ZBG, vor Berucksichtigung des Einflusses aus
Baulasten 7.689,- EUR
Einfluss aus Baulasten

- €s bestehen keine Baulasten 0, EUR
Verkehrswert des erbbauzinsfreien
Erbbaurechts nach ZVG, nach Berucksichtigung
des Einflusses aus Baulasten 7.689,~ EUR
abzuglich Zuzahlungsbetragen gemas §§ 50/51 ZVG:
Barwert der
- Erbbauzinsreallast -2.515,- EUR
- Vomerkung 0, EUR
- weiteren Lasten aus Abt. Il des Grundbuchs 0, EUR
"Barpreis" 5.174,-- EUR
Der "Barpreis" weicht von dem Verkehrswert gemall BauGB um
den Betrag ab, der sich aus dem Wertansatz fiir die
Erschwernisse ergibt, welche im Zusammenhang mit der
Ersetzung von Zustimmungen (§8 5 und 7 ErbbauRG) angesetzt
wurde.
Verkehrswert des Erbbaurechts gemas BauGB 5.673,~- EUR
"Barpreis" 5.174,- EUR
Differenz 499, EUR

Niece NDifferenz entenricht dem Ahschlaa wa §§ 5/7 FrhbhallRG
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Gegeniiberstellung der Werte gemas ZGV und BauGB
des Erbbaurechts
Wert im Zwangsversteigerungsverfahren Wert gemdfs § 194 BauGB
Ausgangswert zum Verkehrswert (unbelastet)
"erbbauzinsfreien Erbbaurecht"
10.287,-- EUR 5.673,-- EUR
Beschrankungen aus Gesetz und
Erbbaurechtsvertrag:
Einfluss wg. Zustimmung aus
- §§ 5/7 ErbbauRG
-500,-- EUR
Zwischenwert |
9.787,- EUR
- rein schuldrechtliche
Erbbauzinserh6hung
-2.606,- EUR
- konjunkt. Einflusse /
Marktanpassung 508,-- EUR
- vertragliche Einflusse
0,-- EUR
Zwischenwert I
7.689,-- EUR
Einfluss aus
- Baulasten 0,-- EUR 0,-- EUR
Verkehrswert Zwischensumme
gem. § 74 azVG
7.689,-- EUR 5.673,- EUR
"Zuzahlungsbetrag"
gem. §§ 50/51 ZVG
Barwert der
- Erbbauzinsreallast
-2.515,-- EUR
- Erh6hungsvormerkung
0,-- EUR
- sonst. Lasten gem.
Abt. Il
0,-- EUR 0,-- EUR
somit 5.174,-- EUR 5.673,-- EUR
"Barpeis" Verkehrswert (belastet)
5.200,-- EUR|gem. § 194 BauGB 5.700,-- EUR
Informatorisch:
Die Differenz von rd. 500,-- EUR zwischen "Barpreis" und Verkehrswert (BauGB),
belastet, entspricht dem Einfluss aus §§ 5/7 ErbbauRG

Waltrop, den 07.11.2023
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