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(ohne Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast, ohne Belastungen aus der Abt. || des Grundbuches)

Ermittelter Verkehrswert (8194 BauGB) des Erbbaurechts 236.000 €

(mit Beriicksichtigung der Erbbauzinsreallast, ohne Belastungen aus der Abt. Il des Grundbuches)

Marl, den 28.07.2023
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HEM-0723-EBR

Bewertungsobjekt Doppelhaushélfte und Nebengebaude

Ortstermin 17.05.2023

Wertermittlungsstichtag 17.05.2023

Objektadresse HochstralBe 27a
45661 Recklinghausen

Gemarkung Recklinghausen

Flur/Flurstiick 536 / 48

Objektinformationen Baujahr 1932
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1967
wesentliche Umbauten 1966, 1983
Alter 91 Jahre
fiktives Alter 56 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 24 Jahre

Flachen GrundstiicksgroR3e 658 m?
bebaute Flache (nur Erbbaurecht - Doppelhaushélfte) 125 mz
Geschossflache (WGFZ) 226 m?
Bruttogrundflache 267 m?
Wohnflache 173 m?

Bodenwerte Bodenrichtwert 235 €/m?
angepasster Bodenwert 228 €/m?
Bodenwert (absolut) 105.232 €
Bodenwert (Gartenland Miteigentumsanteil) 5.232 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 9.730 €

gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts  289.000 €

Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts  289.000 €
Wertanpassung boG -52.850 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Rundung -150 €
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 236.000 €

Ermittelter Verkehrswert (8194 BauGB) des Erbbaurechts 236.000 €

HochstraRe 27a | 45661 Recklinghausen Seite | 3
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Gegenlberstellung der Werte gemafl 874a ZVG und 8194 BauGB

Gegenulberstellung der Werte gemaR §74a ZVG und 8194 BauGB

Wert des Erbbaurechts im Zwangsversteigerungsver-
fahren gem. 8 74a ZVG

Ausgangswert

Ausgangswert des erbbauzinsfreien

Verkehrswert des Erbbaurechts
gem. § 194 BauGB

Ausgangswert

Ermittelter Verkehrswert des

Erbbaurechts 280.152 € Erbbaurechts 236.000 €
Abschlag wg. 885 und 7 ErbbauRG
(Zustimmungserfordernis) -7.500 €
Zwischenwert 272.652 €
Barwert der gesicherten Erbbauzinsen (Erbbauzinsreal-
last)

17,07 x -2.056,00 € = -35.096 €

17,07 x -530,50 € = -9.056 €

-44.152 €

Verkehrswert § 74a ZVG 228.500 € Verkehrswert §194 BauGB 236.000 €

(mit Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast ohne Bericksichtigung
der Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs)

Sonstige Lasten und Beschrankungen aus
Abt. Il 0€

(mit Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast ohne
Beruicksichtigung der Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs)

Sonstige Lasten und Beschran-
kungen aus Abt. Il 0€

"Barpreis" 228.500 €

Verkehrswert 8194 BauGB 236.000 €
(mit Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast mit Be-
ricksichtigung der Belastungen in Abt. Il des Grund-
buchs)

Der Unterschied zwischen dem Verkehrswert nach §194 BauGB und dem Verkehrswert nach §74a ZVG ergibt sich
aus Einfluss der Zustimmungserfordernis aus §§ 5/7 ErbbauRG in Héhe von 7.500 €

HochstraRe 27a | 45661 Recklinghausen
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber: Herr Linebrink
Amtsgericht Recklinghausen
Reitzensteinstralle 17 - 21
45657 Recklinghausen

Aktenzeichen: 022 K 010/16
Auftrag vom: 10.02.2023
Auftrag: Erstattung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des mit einer Doppel-

haushalfte und mehreren Nebengebauden bebauten Erbbaurechts.
Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Objekt: Doppelhaushélfte und Nebengebaude
HochstralRe 27a
45661 Recklinghausen

Grundbuch: Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Recklinghausen
Blatt Nr. 8564

Kataster: Gemarkung Recklinghausen
Flur 536
Flurstiick 48

Eigentimer des Erbbaurechts: Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentimern liegen dem Amtsgericht vor.

Ortstermin: Der Ortstermin hat stattgefunden am: 17.05.2023

Teilnehmer:
- der Erbbauberechtigte
- der Sachverstandige Tettenborn

Bei dem Ortstermin konnten die Immobilie, die Aul3enanlagen und die Um-
gebung in einem eingeschrankten Umfang besichtigt werden.

Nicht zu besichtigen war die Wohnung im Erdgeschoss, da die Nutzer tber
den Termin nicht informiert wurden und die Garagen.

Die beim Ortstermin erstellten Innenfotos der Wohnrdume werden auf
Wunsch der beteiligten Personen dem Gutachten nicht beigefigt.

Stichtag: Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 17.05.2023

Auftragsgemaln ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag
der Ortsbesichtigung.

HochstraRe 27a | 45661 Recklinghausen Seite | 5
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Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:

- Auftragsschreiben des Amtsgerichts vom 10.02.2023

eingeholte Unterlagen

- Grundbuchauszug vom 13.03.2023
- Bewilligungsurkunde vom 28.07.1998
- Bewilligungsurkunde vom 03.08.2009
- Bewilligungsurkunde vom 12.02.2013
- Bewilligungsurkunde vom 14.11.2024
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 29.06.2016
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen vom 10.03.2023
- Bescheinigung tUber ErschlieBungsbeitrage vom 13.03.2023
- Auskunft zu den Baulasten vom 06.06.2023
- Auskunft zu behérdlichen Beschrankungen vom 28.03.2023
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 20.03.2023
- Auskunft zur Wohnungshindung vom 13.03.2023
- Schriftliche Auskunft zum Baurecht vom 23.06.2016
- Schreiben zu Sanierungs-/Entwicklungsmaf3nahmen  vom 09.03.2023
- Einsicht Bauakte am 24.07.2023

zur Verfugung gestellte Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

Die Eigentiimer haben trotz schriftlicher Aufforderung keinerlei Objektunter-
lagen oder Objektinformationen zur Verfigung gestellt. Diese mussten da-
her von hier beschafft werden.

Der Sachverstandige war in der Vergangenheit (2016 und 2019) bereits mit
der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens des Erbbaurechts beauftragt
worden. Auskinfte und Informationen aus dem vorherigen Gutachten wer-
den in diesem Gutachten teils verwendet, wenn keine neueren Informatio-
nen vorliegen. Es handelt sich hierbei um eine Aktualisierung des Gutach-
tens von 2016. Aufgrund des Zeitraumes (7 Jahre) wurden viele Informatio-
nen und Auskinfte erneut angefragt.

Vorbemerkungen zum Gutachten

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstéandige Stellungnahme zum Verkehrswert (Marktwert) des zu be-
wertenden Grundstiicks. Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das Grund-
stuck erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird,
hangt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab.!

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemaf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfigbaren Bauakten und ggf. ergén-
zend durch Auskiinfte des Eigentiimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei wurden nur
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen bertcksichtigt, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. In Teilbereichen kénnen hiervon Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit der technischen Ausstattungen (Installationen Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht Gberprift. In diesem Gutachten wurden nur solche Schaden aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei,
d. h. augenscheinlich erkennbar und zugénglich waren. Bei einem abweichenden Kenntnisstand wird im
Gutachten néher darauf eingegangen.

1 BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Das Objekt wurde nicht auf versteckte Schaden, tierische Schéadlinge oder gesundheitsschadigende Bau-
materialien untersucht. In diesem Gutachten wurden solche Schaden nur insoweit aufgenommen, wie diese
zerstorungsfrei, d. h. augenscheinlich erkennbar und zugénglich waren.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass mogliche Wertminderungen auf den Verkehrswert durch vor-
handene Bauschéaden ohne jegliche Bestandsaufnahme, technische oder chemische Prifungen und Vorpla-
nung angesetzt sind. Fir eine fachgerechte Bauschadensaufnahme mit abschlieRender Schadensauflistung
sind Spezialkenntnisse und -untersuchungen erforderlich, die im Rahmen einer tblichen Wertermittlung nicht
erbracht werden kénnen. Hierfiur ist i. d. R. ein Bauschadensgutachter einzubeziehen.

Auch wurden keinerlei Untersuchungen zum Baugrund angestellt. Eigenschaften der Bodenbeschaffenheit
und evtl. im Kataster nicht gefuhrte Altlasten kénnen daher nicht beurteilt werden. Im Verdachtsfall wird
empfohlen, ein entsprechendes Bodengutachten zu beauftragen.

Hinweis zu dem Begriff Modernisierung/en

Im Gutachten wird der Begriff Modernisierung zum besseren Verstandnis im Sinne des allgemeinen Sprach-
gebrauchs verwendet. Dies bedeutet, dass der Begriff Modernisierung bauliche MalRnahmen beschreibt, die
nach allgemeiner Auffassung als Modernisierung verstanden werden, auch wenn diese nicht eine oder alle
Anforderungen des Begriffs Modernisierung im juristischen Sinne des Mietrechts (§ 555b BGB) erflllen.

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S. 3515) gean-
dert

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch

Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geandert

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021

BauO NRW: Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen, (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018); vom 21.07. 2018

ErbbauRG: Erbbaurechtsgesetz — (Gesetz liber das Erbbaurecht — ErbbauRG) zuletzt geandert durch Art.
4 Abs. 7 Gv. 01.10.2013 | 3719.

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt geadndert durch Gesetz vom
24.06.2022 (BGBI. | S. 959) m.W.v. 01.07.2022

- in der zum Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung

Verwendung des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und darf
ausschlieRRlich fur den angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige Verwendung des Gutach-
tens und seiner Anlagen oder Vervielfaltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig und mit schriftlicher Ge-
nehmigung durch den unterzeichnenden Sachverstéandigen gestattet.
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Besonderer Hinweis Erbbaurecht in der Zwangsversteigerung:

Im Rahmen der Zwangsversteigerung kann die Verpflichtung zur Zahlung der Erbbauzinsen unter bestimm-
ten Voraussetzungen untergehen. In diesem Fall waren die Erbbauzinsen oder ein Teil der Erbbauzinsen
nicht mehr von dem kiinftigen Ersteher zu zahlen und es wiirde ein ,erbbauzinsfreies Erbbaurecht” entste-
hen. Bei einer Ublichen Verkehrswertermittiung nach §194 BauGB bleibt die Verpflichtung zur Zahlung der
Erbbauzinsen bestehen. Fir diesen ,lblichen” Fall werden die im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten
Daten ausgewertet.

In diesem Gutachten wird zunéachst aus Grinden der besseren Verstandlichkeit der Verkehrswert nach §194
BauGB ermittelt um eine Vergleichbarkeit mit den zugénglichen Vergleichsdaten herzustellen. Im Anschluss
an die Verkehrswertermittiung wird der Wert fur das Gericht nach 8§74 ZVG ermittelt, in dem ein Wert ohne
die Erbbauzinsreallast ermittelt wird, also fir den Fall, dass die Erbbauzinsen oder ein Teil der Erbbauzinsen
untergehen und die Pflicht zur Zahlung der Erbbauzinsen oder einen Teil der Erbbauzinsen entféllt. Da dies
ein wirtschaftlicher Vorteil fir den Ersteher ist, sind die Werte nach §74 ZVG hoher. Die Beurteilung, ob die
Erbbauzinsen oder ein Teil der Erbbauzinsen im Verfahren untergehen, hangt von der Rangstelle ab, aus
der das Verfahren betrieben wird, und wird vom Gericht beurteilt.

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 111 Seiten, inklusive 13 Anlagen und 18 Fotos und wurde in 3-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

HochstraRe 27a | 45661 Recklinghausen Seite | 8
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Recklinghausen

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

R&aumliche Einordnung:

Verkehrsanbindung:

Immobilienmarkt:

Recklinghausen ist eine Kreisstadt im Ruhrgebiet und Sitz des gleichnami-
gen Kreises, des bevolkerungsreichsten Kreises Deutschlands. Die Stadt
gliedert sich in 18 Stadtteile.

In der Landesplanung ist Recklinghausen als Mittelzentrum ausgewiesen.

Wirtschaftlich befindet sich die Stadt in einem Strukturwandel. Nachdem der
Bergbau eingestellt wurde, wandelt sich Recklinghausen in eine Einkaufs-
und Dienstleistungsstadt.

Die Einwohneranzahl von Recklinghausen ist von dem Jahr 2017 von
113.360 auf 110.714 (31.12.2022) zuriickgegangen. Dies entspricht einem
Ruckgang von -2,33%. (Zahlen fur 2023 sind noch nicht verdffentlicht.). Die
von der Stadt Recklinghausen in Auftrag gegebene Studie (Demografiebe-
richt fur den Kreis Recklinghausen 2000 — 2010 — 2020 — 2030) sowie wei-
tere Studien beschreiben eine rucklaufige Einwohnerzahl und eine alternde
Bevdlkerung, wobei die Studien (Wegweiser Kommune — Bertelsmann Stif-
tung, Zensus 2011 — IT-NRW,) teilweise aufeinander aufbauen und schon
alter sind. Aktuellere Studien liegen nicht vor. Bedingt durch die Einwande-
rungspolitik in den Jahren 2015 und 2016 und den Ukrainekrieg haben sich
die Daten verschoben, insgesamt kann jedoch von einer weiter abnehmen-
den Einwohnerzahl ausgegangen werden.

Infolge dieser Verschiebungen in der Struktur der Bevolkerung der Stadt
Recklinghausen veréndern sich auch die Anforderungen an den Wohnraum.

Bund: 5,5%; NRW: 7,1%; Kreis Recklinghausen: 8% (5/2023)

Kaufkraft 2022 = 98,2 (im Vergleich: 101,7 im Jahr 2007)

Recklinghausen Stadt liegt im stdlichen Bereich des Kreises Recklinghau-
sen und grenzt an die Stadte Marl, Herten, Herne, Castrop-Rauxel und Oer-
Erkenschwick. Recklinghausen gehoért mit zu den mittelgro3en Stadten im
Ruhrgebiet. Als Teilgebiet der Rhein-Ruhr-Metropolregion zahlt das Ruhr-
gebiet zu den gréRten Ballungsraumen innerhalb von Europa.

Aufgrund seiner Lage im Ballungsraum liegt Recklinghausen inmitten eines
dichten und leistungsstarken Verkehrsnetzes und ist gut in die Metropolre-
gion Rhein-Ruhr eingebunden.

Der internationale Flugverkehr des Ruhrgebiets wird hauptséachlich Gber die
Flugh&fen Dusseldorf, KéIn/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Seit 03/2020 pragte die Corona-Krise und seit 02/2022 pragt der Ukrainekrieg
das soziale und wirtschaftliche Leben. Wirtschaftliche Auswirkungen zeigten
sich im Bereich erhohter Inflationsraten und einer Rohstoffknappheit.

Der Bulwiengesa—Immobilienindex 2022 stieg um 4,4% (Vorjahr 4,6%). Hier-
bei stieg das Segment der Wohnimmobilien gegentiber den Vorjahren immer
noch. In erster Linie stiegen die Mieten, die Kaufpreise gaben leicht nach. Die
Differenz zwischen Immobilienindex und Inflation wird deutlich negativ. 1a
Handelsimmobilien hingegen sind seit nun mehr 5 Jahren riicklaufig.
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Die Gutachterausschiisse berichten fiir das Geschéftsjahr 2022 tiberwiegend
ebenfalls von steigenden Preisen. Hierbei konnte beobachtet werden, dass
zum Jahresende 2022 die Anzahl der Kaufvertrage deutlich zuriickgegangen
ist. Die steigenden Preise im Sektor der Ein- und Zweifamilienhduser kénnen
noch auf den Vertragsabschliissen unter Bedingungen vor dem Ukraine-Krieg
herrihren. Ertragsorientierte Immobilien zeigten Uberwiegend einen Seit-
wartstrend und das Angebot in diesem Bereich hat sich vergréRert.

Zum Wertermittlungsstichtag steigen die Baufinanzierungszinsen und die
Zinsentwicklung wird sich auf einem Niveau von 3,5% bis 4,0% einpendeln.
Im Vergleich zu vor dem Ukraine Krieg entspricht dies einer deutlichen Ver-
vielfachung. Des Weiteren sind die Zinsen im 10-Jahresbereich stark volatil.
Fallende Zinsen auf ein Niveau von vor dem Ukrainekrieg sind nicht mehr
zu erwarten. Zum Wertermittlungsstichtag steigt die Unsicherheit auf dem
Immobilienmarkt und die Stimmen mehren sich, dass der Immobilienboom
vorbei ist. Verschérfend zu den bisherigen Einschnitten verunsichert insbe-
sondere die Energiekrise und die hohen Inflationsraten die Verbraucher. Die
Corona-Krise verliert immer mehr an Einfluss.

Bei Objekten, die in der Corona-Krise noch gesucht waren (grof3e Einfamili-
enhauser auf3erhalb der Stadt), hat die Nachfrage deutlich abgenommen.
Diese Objekte sind nur noch unter Preiszugestandnissen am Markt platzier-
bar. Gesucht sind jetzt zentrumsnahe kleinere jingere Einfamilienhauser mit
einem kalkulierbaren Energieverbrauch.

Der Immobilienmarkt hat spurbar an Dynamik verloren, ist aber noch von
hohen Preisvorstellungen geprégt, die sich jedoch nicht mehr durchsetzen
lassen.

Der Immobilienmarkt in Recklinghausen zeigte sich im Geschéftsjahr 2022
zweigeteilt. Der Jahresanfang war noch von der Niedrigzinsphase gepragt
wahrend zum Jahresende die Anzahl der Kaufvertrage aufgrund der deutlich
gestiegenen Zinsen zurlckgegangen ist. Insgesamt wurde 835 notariell be-
urkundete Kaufvertrage vorgelegt. Dies sind 5% weniger als 2021. Der Re-
kordgeldumsatz von 2021 wurde nochmals Ubertroffen und 2022 markiert
mit 302 Mio. € einen neunen Hochstwert.

Die Preise fur unbebaute und bebaute Grundstiicke zogen in nahezu allen
Segmenten erneut an, wobei bei den Ein- und Zweifamilienhdusern zwei
Jahrgange zusammengefasst wurden. Gegeniiber den Preisen 2020/2021
sind die Preise 2021/2022 um 24% gestiegen. Auch bei den Eigentums-
wohnungen konnten Preissteigerungen festgestellt werden.

Der uberwiegende Anteil der Marktteilnehmer sind Privatleute. Fur intentio-
nelle Anleger spielt Recklinghausen kaum eine Rolle.

Die Grundsticksmarktberichte 2023 geben die Situation auf dem Immobili-
enmarkt verzerrt da, da diese Expost erhoben werden. Dies bedeutet, dass
das Jahr 2022 von Januar bis Dezember im Durchschnitt betrachtet wird,
was aber aufgrund der unterjahrigen stark unterschiedlichen Dynamik nicht
die Situation zum Wertermittlungsstichtag wiedergibt. Der durchschnittliche
Jahreszins 2022 betrug 2,65% am Ende des Jahres und war zum Werter-
mittlungsstichtag jedoch mit rd. 3,7% deutlich héher. Dies und die weiteren
auf den Grundstucksmarkt einwirkenden Faktoren wie Inflation und Gesetz-
gebung haben einen deutlich dampfenden Einfluss auf das Marktgeschehen
zum Wertermittlungsstichtag. Somit werden die Auswertungen des Gut-
achterausschusses verzerrt. Nach ersten Veroffentlichungen, unter ande-
rem von Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen?
wird jedoch berichtet, dass seit der Hochphase 2021/2022 die Preise um rd.
20% gefallen sind.

Aktualisierte Daten des Gutachterausschusses sind noch nicht veroffentlicht
worden.

2 https:/iwww.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/pm-kurzmeldung/Preisindex.html
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2.2 Mikrolage Hochstralie

Stadtteil Grullbad:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung

Der Stadtteil Grullbad liegt sudlich im Stadtgebiet von Recklinghausen und
grenzt an die Stadt Herne sowie an die Stadtteile Stid, Hochlarmark, Hiller-
heide. In dem Stadltteil befinden sich sowohl Wohnviertel als auch Gewer-
begebiete. Einkaufsmaoglichkeiten fir Dinge des taglichen Bedarfs sind an
der Bochumer StralRe zu erreichen und im Suden befindet sich ein Bahnan-
schluss (Recklinghausen-Sud).

Im Ortsteil Grullbad an der VerbindungsstraBe von Recklinghausen nach
Herne. Bis zum Stadtzentrum Recklinghausen sind es ca. 5 km.

HochstralRe: Vollausgebaute StraRe mit einer Asphaltoberflache, Parkmdg-
lichkeiten am StraRenrand, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung sowie
vereinzeltem Baumbestand. Die Strale befindet sich in einem guten Zu-
stand.

Entfernungen: - Bundesstral3e ca. 4,6 km (B225)

- Autobahn ca. 2,5 km (A2), ca. 1,5 km (A43)
- Bus fuRlaufig erreichbar
- U-Bahn 3,5 km (Herne)

- Bahnanschluss  ca. 4,5 km (Recklinghausen HBF)

Das Erbbaurecht liegt direkt an der Hochstral3e. Kostenfreie Parkplatze sind
im offentlichen Raum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Es handelt sich um eine NebenstraRe mit Verbindungscharakter, stéarker fre-
guentiert mit Tempolimit 50.

Insgesamt normale innerstadtische Erreichbarkeit des Standortes.

StralBenrandbebauung an der HochstralRe bestehend aus Ein- und Mehrfami-
lienwohnhausern/Doppelhaushélften. Teilweise typengleiche Hauser, von de-
nen eine Vielzahl bereits umgebaut worden sind.

Private und offentliche Einrichtungen (Arzte, Bank, Einkauf, Schulen, Kin-
dergarten, Kirchen, Sport- und Freizeitanlagen usw.) sind in ausreichendem
Umfang in der Nachbarschaft (insbesondere Bochumer Straf3e) vorhanden.
Ein erweitertes Angebot ist in dem gut erreichbaren Stadtzentrum von Reck-
linghausen und Herne verfligbar.

Doppelhaushéalften und Reihenendhauser Grundstiicksflache: 250-500 m?2
beitrags- und abgabenfrei)3

gute Lage: 390 €/m?
mittlere Lage: 320 €/m?
mafiige Lage: 230 €/m?
Bodenrichtwert hier 235 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet.

3 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 30
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2.3 Grundstick

Flurstick:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstlcksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Mikroumfeld:

Storeinfliisse:

HEM-0723-EBR

48

Das Erbbaurecht ist mit einer Doppelhaushélfte und mehreren Nebengebau-
den bebaut. Es wird familienintern von 2 Parteien genutzt.

658 m?

Eine wirtschaftlich selbststéndige Teilflache liegt nicht vor. Die Doppelhaus-
halfte liegt zentral auf dem Grundstuck.

trapezférmig geschnittenes Grundstuck;
Breite StraRenfront ca. 10 m, mittlere Tiefe ca. 59 m

zur Westseite an eine 6ffentliche Stralse normal angebunden, Garten ist zur
Ostseite ausgerichtet

Ublicher Bewuchs mit typischem Freizeitwert fur ein Zweifamilienhaus

eben - soweit erkennbar

auf dem Grundstiick und auf der Strafse mdglich

Ein- und Mehrfamilienhéuser / Doppelhaushélften

Larm oder sonstige storende Einflisse konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht erkannt werden.

In der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Erbbaurecht
mit einem maximalen Larmpegel (tagstber) von >55, <= 74dB bis ab 75db
(Uberwiegend mittlere Belastung) ausgewiesen*. Der Gartenbereich ist nicht
so stark betroffen wie der Vorgarten.

In ca. 135 m Luftlinie verlauft eine Bahntrasse. In der Larmkarte des Eisen-
bahn-Bundesamtes ist das Grundstick teilw. mit einem Larmpegel nachts
von >45 dB, <= 49 dB (geringste Stufe) ausgewiesen®. Bahngerdusche wa-
ren bei der Ortsbesichtigung nicht bemerkbar.

4 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 14.07.20230
5 Quelle: [https://geoportal.eisenbahn-bundesamt.de]; abgerufen am 14.07.2023
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Bergbauliche Einwirkungen:

Altlasten:

Schutzgebiete®:

Starkregen:

Baugrund:

Beurteilung

HEM-0723-EBR

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 10.03.2023 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstick liegt Gber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Recklinghausen 3 / TUI Immobilien
Services GmbH, Hannover

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

und weiter, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflachennaher
Bergbau dokumentiert sei.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Ergénzend wird mitgeteilt, dass das Grundstick tber dem Bewilligungsfeld
Westerholt-Gas liegt. Die Bewilligung gewéahrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (Grubengas). Eigentu-
merin des Rechts ist die Minegas-Power GmbH, Essen.

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom
20.03.2023 ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Das zu bewertende Grundstiick liegt nicht in einem Landschafts-/Natur-/
Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Erbbaurecht im Bereich der
Doppelhaushélfte nicht gekennzeichnet’.

Hinweise auf etwaig vorliegende Stérungen sind nicht bekannt. Mdglicher-
weise vorliegende Stérungen bezlglich des Baugrundes kénnen von hier
nicht beurteilt werden, da dies nicht in den Kompetenzbereich des Sachver-
standigen fallt. Es werden daher ortsuibliche und normale Bodenverhéltnisse
ohne Stoéreinflisse unterstellt.

Insgesamt wird fUr das Baugrundstiick eine normale, physische ortstbliche
Bebaubarkeit beurteilt.

6 Quelle: [regioplaner.de]; abgerufen am 14.07.2023
7 Quelle: [https://www.geoportal.de/map.html] abgerufen am 14.07.2023
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Informelle Planungen:

Erschlieung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

Strallenbaubeitrage:

Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen

Das Baurecht richtet sich nach einer Auskunft des Planungsamtes vom
23.06.2016 nach § 34 BauGB und demnach wird die Genehmigungsfahig-
keit von geplanten Bauvorhaben nach der ndheren Umgebung (Einfligeer-
fordernis) beurteilt. Die baulichen Anlagen entsprechen augenscheinlich in
der Art und Nutzung der ndheren Umgebung. Das Baurecht wurde in dem
Internetportal des Kreises Recklinghausen am 14.07.2023 verifiziert.

Informationen zu mdglichen Planabsichten gingen aus den zur Verfligung
stehenden Informationen nicht hervor und konnten auch nicht recherchiert
werden. Gemal Schreiben der Stadt Recklinghausen vom 09.03.2023 sind
keine Sanierungsmafinahmen oder Entwicklungsmafinahmen geplant.

Das zu bewertende Erbbaurecht ist direkt an eine 6ffentliche Stral3e ange-
bunden; augenscheinlich ist die StraRe mit den 6ffentlichen Erschlie3ungs-
anlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte Erschliel3ung (88 30,
34, 35 BauGB) gegeben ist.

Das Erbbaurecht ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach tat-
sachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land
(83 ImmoWertV).

GemaR Bescheinigung der Stadt Recklinghausen vom 13.03.2023 fallen fr
das zu bewertende Erbbaurecht keine ErschlieBungskosten mehr an.

Fur die angrenzende Stral3e fallen zurzeit keine StraBenbaubeitrdge geman
§ 8 KAG NRW an.

Nach Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 28.03.2023 liegen Genehmi-
gungsunterlagen vor. Am 24.07.2023 wurde die Bauakte erneut eingesehen.

Demnach wurde die Doppelhaushalfte und die Nebengebaude zusammen
mit den benachbarten Hausern genehmigt.
Baugenehmigung vom 17.06.1932 - Errichtung von 12 Kleinhdusern mit
Stallgebaude

Baugenehmigung vom 06.05.1966 - Errichtung eines Anbaus sowie Um-
bau des vorhandenen Wohnhauses

Schlussbescheinigung vom 05.09.1967

BS 862/70 vom 10.08.1970 zur Errichtung eines Garagengebaudes mit
einer Box fir Pkw

BS 862/70 Schlussabnahme vom 06.04.1971

BS 472/81 BS vom 29.7.1981 zum Umbau des vorhandenen Wohnhauses
BS 472/81 Schlussabnahmeschein vom 07.06.1983

-AZ 61/3-2013-0398 vom 25.02.2015

Baugenehmigung zur Errichtung eines Abstellraumes fur Gartengeréate
u.a. sowie Nutzungsanderung eines Garagenraumes in einen Material-
raum fur mobile FuBpflege

AZ 61/3-2013-0398 keine Schlussabnahme
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Beurteilung:

Baulasten:
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Vom Sachverstandigen recherchierte Baudaten:

- AZ 61/3-2013-0397 Bauvoranfrage zur Aufstockung des bestehenden
Wohngebaudes mit 2 WE zwecks WohnflachenvergréRerung

- AZ 61/3-2013-0397 Ablehnung vom 13.02.2014 (Stellungnahme vom
02.08.2013)

Diese geplante Aufstockung entspricht den Bauplanen der Bauvoranfrage
mit dem AZ 61/3-2013-0397. Der Bauvoranfrage folgte ein ablehnender Be-
scheid.

Zwischen den genehmigten BaumafRnhahmen 1983 und dem Wertermitt-
lungsstichtag erfolgten Umbauten, die nicht dokumentiert sind. Ob diese Ge-
nehmigungspflichtig sind, kann von hier nicht beurteilt werden. Das Bauord-
nungsamt hat Kenntnis von den Umbaumafnahmen. Nach Anfang der
2010er Jahren erfolgen Ortsbesichtigungen seitens des Bauordnungsamtes
und es wurden bauordnungsrechtliche Verfahren eingeleitet, die abge-
schlossen wurden.

Das als Materialraum fur die mobile Fu3pflege genehmigte Hofgebaude
(ehemalige Garage) 6stlich des Wohnhauses wird als Freizeitraum fir die
Familie genutzt. Hier wird die genehmigte Nutzung als Lagerraum als nach-
haltige Nutzung angenommen.

Des Weiteren ist die Bristungshohe in den Kinderzimmern nicht ausrei-
chend. Dies lasst sich baulich jedoch beheben. Hierfur wird bei der Wertab-
leitung ein Abschlag vorgenommen.

Ansonsten wird nach den hier vorliegenden und recherchierten Unterlagen
im Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmigungsfahigen Zustand
des Zweifamilienhauses ausgegangen.

Insgesamt ist der bauordnungsrechtliche Status als ungeordnet zu beurteilen.

Nach einem Schreiben der Stadt Recklinghausen vom 06.06.2023 ist das
zu bewertende Grundstiick im Baulastenkataster eingetragen:

Baulasten: Gemald Bescheinigung des Fachbereichs Planen, Umwelt,
Bauen vom 06.06.2023 sind auf dem Grundstiick folgende Baulasten einge-
tragen:

Baulastenblatt Nr. 5045

- Zulasten des Flurstlicks 47

- Zugunsten des Flurstiicks 48

,Zur Sicherung der Uberbauung der Grundstiicksgrenze mit dem Abstell-
schuppen und Sicherung der erforderlichen Abstandsflachen im Bereich der
ndrdlichen AuRRenwand des Abstellschuppens auf dem Flurstiick 48 ver-
pflichte ich mich die im Lageplan griin schraffierten Flachen auf dem Flurstiick
47 dauernd von oberirdischen baulichen Anlagen in der erforderlichen Breite
freizuhalten und diese Flache nicht auf diesem Grundstiick erforderlichen Ab-
standsflachen anzurechnen.”

Baulastenblatt Nr. 28 Ifd. Nr. 1

- Zulasten des Flurstiicks 49

- Zugunsten des Flursticks 48

»Zur Sicherung des sudlichen Bauwichs von 3,00 m Breite fur das Flurstiick
48, verpflichten wir uns, einen Grundstiicksstreifen von 65 cm Breite entlang
unserer nordlichen Grundstiicksgrenze in Tiefe des Gebaudes Hochstr. 27 a
standig frei und unliberbaut zu lassen; mit Ausnahme von Stellplatzen bzw.
Garagen.”

HochstraRe 27a | 45661 Recklinghausen Seite | 15



Beurteilung der Baulasten:

Behdordliche Beanstandungen:

Uberbau

Beurteilung

Baunebenrechtlich

Energieausweis:

HEM-0723-EBR

Baulastenblatt Nr. 28 Ifd. Nr. 1

- Zulasten des Flurstiicks 49

- Zugunsten des Flurstlicks 48

»Zur Sicherung des sudlichen Bauwichs von 3,00 m Breite im Bereich der
der sudlichen AuRenwand des Materiallagers auf dem Flurstiick 48, ver-
pflichten wir uns, die im Lageplan griin schraffierte Flache auf dem Flurstiick
49 dauernd von oberirdischen baulichen Anlagen in einer Tiefe von 3,00 m
freizuhalten und diese Flache nicht auf diesem Grundstiick erforderlichen Ab-
standsflachen anzurechnen.”

Der Lageplan zu den Baulasteneintragungen ist als Anlage dem Gutachten
beigefugt.

Die Ubernahme der Abstandsflache begiinstigt das zu bewertende Grund-
stuck in der Art und Weise, dass die genehmigte Bebauung (ohne Aufsto-
ckung) errichtet werden konnte. Dieser Vorteil wird in den Parametern des
Sachwertverfahrens berilicksichtigt. Insbesondere bei dem Ansatz der reali-
sierten BGF, die ohne die Baulasteneintragung nicht méglich wére.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 28.03.2023
sind zu der zu bewertenden Immobilie keine Verfahren bzw. Antrédge zum
Zeitpunkt der Anfrage anhangig.

An dieser Stelle ist jedoch auf den nicht genehmigten Umbau und Erweite-
rung des Dachgeschosses hinzuweisen, von dem die Bauaufsichtsbehorde
vermutlich keine Kenntnis hat. Im Rahmen einer Bauvoranfrage wurde der
realisierte Umfang des Umbaus des Dachgeschosses dargestellt und sei-
tens des Bauordnungsamts abgelehnt.

Der Anbau an die Garage zur nordlichen Grundstiicksgrenze Uberbaut das
benachbarte Grundstiick HochstraRe 27 Flurstiick 47. Der Anbau ist in den
Katasterplanen nicht eingezeichnet und kann somit nicht genau erfasst wer-
den. Die Uberbauung ist minimal und ein Werteinfluss kann hier nicht er-
kannt werden.

Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen unterstellt.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis nach dem Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (GEG) vor.

Fur den Gutachtenanlass ist kein Energieausweis erforderlich, fur eine spa-
tere Vermietung oder einem spéateren Verkauf schon.
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Erbbaugrundbuch

Erbbaugrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Amtsgericht Recklinghausen

Grundbuch von Recklinghausen

Blatt Nr. 8564

letzte Anderung vom 04.05.2016, Ausdruck vom 13.03.2023

Bezeichnung des Grundstiicks und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Erbbaurecht, das auf dem im Grundbuch Recklinghausen Blatt 1536 Abt. 2
Nummer 69 verzeichneten Grundsttick

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage GroR3e
1 536 48 Gebaude- und Freiflache 658 m2

fur die Zeit von 109 Jahren seit dem 24.08.1938 eingetragen ist. Der Erb-
bauberechtigte bedarf der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers zur
VerauRerung des Erbbaurechts sowie zu seiner Belastung mit einer Hypo-
thek, Grund oder Rentenschuld sowie zu einer Reallast. Als Eigentiimer des
Grundstiicks ist die Stadt Recklinghausen im Grundbuch eingetragen.

keine Eintragung

Ifd. Nr. 2.1 und 2.2:

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentumern liegen dem Amtsgericht vor.

- zU je Y2 Anteill

Ifd. Nr. 1

Ein Erbbauzins von jahrlich 27,64 - siebenundzwanzig 64/100 - Reichsmark
fur den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flur 536 Nr. 48 Gemarkung
Recklinghausen. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom
14.07.1938 eingetragen am 24.08.1938 und umgeschrieben am
13.01.1976.

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3
geldscht

Ifd. Nr. 4

Ein weiterer Erbbauzins von jahrlich 3.262,36 DM (dreitausendzweihundert-
zweiundsechzig 36/100 Deutsche Mark) fur den jeweiligen Grundstiicksei-
gentiimer. Gemal Bewilligung vom 28. Juli 1998 - UR. Nr. 223/98 Notar xxx
in Recklinghausen - eingetragen am 12.10.1998.
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Ifd. Nr. 5

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer weiteren
Erbbauzinsreallast fir den jeweiligen Grundstiickseigentimer. Gemal Be-
willigung vom 28.07.1998 — UR. NR. 223/98 Notar xxx in Recklinghausen -
eingetragen am 12.10.1998.

Ifd. Nr. 6

Weiterer Erbbauzins in Héhe von 179,99 (einhundertneunundsiebzig
99/100) € fur den jeweiligen Grundstiickseigentiimer. Bezug: Bewilligung
vom 03.08.2009 (UR-Nr. 167/2029, Notar xxx Herne). In teilweiser Um-
schreibung, der Vormerkung Abt. Il Nr. 5 im Range dieser Last eingetragen
am 24.09.2009.

[fd. Nr. 7

Weiterer Erbbauzins in Hohe von 201,11 € (zweihunderteins 11/100 €) fir
den jeweiligen Grundsttickseigentiimer. Bezug: Bewilligung vom 12.02.2013
(UR-Nr. 29/2013, Notar xxx Recklinghausen). In teilweiser Umschreibung
der Vormerkung Abt. Il Nr. 5 in deren Rang eingetragen am 20.02.2013.

[fd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Recklinghausen 022 K 010/16)

Erbbaurechtsvertrag In dem Erbbaurechtsvertrag wurden im Wesentlichen tbliche Vereinbarun-
gen getroffen. Lediglich im Bereich der Anpassungsmaglichkeit wurde ver-
einbart, dass Werterhéhungen dinglich gesichert werden, Minderungen je-
doch nur schuldrechtlich.

Des Weiteren ist in dem urspringlichen Erbbaurechtsvertrag vereinbart,
dass Vermietungen oder Verpachtungen sowie die Austibung einer gewerb-
lichen Nutzung nur mit schriftlicher Zustimmung des Erbbaurechtsgebers
zuldssig sind. Gleiches qilt fur die baulichen Veranderungen und Erweite-
rungen. Solche Vereinbarungen liegen zur Bewertung nicht vor. Da es sich
hierbei um Schriftverkehr handelt, der zwischen dem Erbbaurechtsgeber
und dem Erbbaurechtsnehmer stattfindet, kénnen diese Vereinbarungen
auch nicht ausgeschlossen werden.

Hinweis zu den Erbbauzinsen: Aus den Eintragungen ergeben sich folgende dinglich gesicherte Erbbauzinsen:

Lfd. Nr.

1 27,64 RM entspricht 7,10 €

4 3262,36 DM  entspricht 1.668,02 €

6 179,99 €

7 201,11 €
2.056,22 €

Seit der letzten Anpassung im Februar 2013 hat sich der Verbraucherpreisindex als Nachfolger des in dem
Erbbaurechtsvertrag genannten Preisindex fir die Lebenshaltung der 4-Personen-Haushalte von Arbeitern
und Angestellten mit mittleren Einkommen Basis 1991 um 25,8% erhoht, sodass der Erbbaurechtsgeber
gemaR der Anderung des Erbbaurechtsvertrags vom 28.07.1998 das Recht hitte, den Erbbauzins im glei-
chen Verhdltnis anzupassen. Daraus ergebe sich zum Wertermittlungsstichtag ein neuer Erbbauzins in Hohe
von

2.056,22 € zzgl. 25,8% = 2.586,72 €
bzw. ein weiterer Erbbauzins in H6he von
2.586,72 € - 2.056,22 € = 530,50 € rd. 531 €.
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Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. 11l — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

2.5.2 Mietverhéaltnisse

Mietverhéaltnisse:

Wohnungsbindung:
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Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. Il des
Grundbuches). Hierbei kdnnen auch die im Rahmen des Erbbaurechts ein-
getragenen Belastungen in der Abt. Il wie die Erbbauzinsen und die vertrag-
lichen Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag untergehen, wenn die
Zwangsversteigerung aus einer Stelle betrieben wird, die den Erbbau-
rechtseintragungen vor gehen und keine besonderen Vereinbarungen ge-
troffen wurden (Stillhalteabkommen). Das Erbbaurecht selbst bleibt immer
bestehen (8§ 25 ErbbauRG). Dies bedeutet, dass es sich unabhangig der
Verpflichtung zur Zahlung von Erbbauzinsen auch nach der Zwangsverstei-
gerung um ein Erbbaurecht handelt, dass zeitlich befristet ist. Es kann je-
doch passieren, dass der Erbbauberechtigte keine Erbbauzinsen mehr zah-
len muss, dann entsteht ein erbbauzinsfreies Erbbaurecht. In dem Gutach-
ten wird zunachst der Verkehrswert nach §74a ZVG ermittelt (erbbauzins-
freies Erbbaurecht) und anschlieRend der Verkehrswert nach §194 BauGB.

Eintragungen bzgl. Zwangsversteigerungen, Zwangsverwaltungen, Insol-
venzverfahren werden nicht bewertet, da diese im Rahmen des Verfahrens
untergehen.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sind, werden im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht berlcksichtigt.

Die Wohnung im Dachgeschoss und in Teilen des Erdgeschosses wird von
den Erbbauberechtigten genutzt. Die Wohnung links im Erdgeschoss wird
von Familienangehdrigen genutzt. Gemall Angabe gibt es keinen Mietver-
trag und es wird auch keine Miete gezahlt.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 13.03.2023
besteht fir das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) und das Obijekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfah-
ren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéngig.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

Sonstige privatrechtliche Beschrédnkungen sind nicht bekannt und werden
im Rahmen der Wertermittlung nicht berticksichtigt.
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2.6 Bauliche Anlagen

Gebaudeart: Doppelhaushélfte als Zweifamilienhaus

teilunterkellert I-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und einem |-
geschossigen Anbau — zum Garten ll-geschossige Bauweise

Grolie: rd. 173 m? Wohnflache

tatsachliche Nutzung: Zweifamilienhaus

Abgeschlossenheit: Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen
Baujahr: Baujahr: um 1932
Umbauten/Erweiterungen: 1966 seitlicher Anbau Zweifamilienhaus

1970 Doppelgarage
1983 Umbau Zweifamilienhaus

2015 Abstellraum neben der Doppelgarage und Umnutzung einer Garage
in ein Lager

Modernisierungen: erkennbare und genannte Modernisierungen:

unbek. Warmedammverbundsystem (teilw.)
unbek. Austausch Fenster (teilw.)
2021 Austausch der Fenster (teilw.)

Die Modernisierungen haben nur noch reduzierte Auswirkungen auf die Pa-
rameter der Wertermittlung, da diese teilweise schon wieder in die Jahre
gekommen bzw. beschadigt sind und nicht konsequent an dem Gesamtge-
baude durchgefihrt wurden.

Instandhaltung: Die Doppelhaushalfte wurde Giberwiegend im notwendigen Umfang gepflegt
jedoch wurden die notwendigen Reparaturen, Instandsetzungen, Instand-
haltungen nicht in allen Bereichen konsequent durchgefunhrt.

Barrierefreiheit: Wohnung EG ist barrierearm zu erreichen
ErschlieBungstyp: je Wohnung ein eigener Zugang
Stellplatze: 2 Garagenstellplatze
Aufteilung: Kellergeschoss Teilkeller, Technik
Erdgeschoss Wohnung 1 und Teile Wohnung 2
Dachgeschoss Wohnung 2
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2.6.1 Rohbau

Konstruktion
Gebaudetrennwand

Keller

Geschosse

Dach

Dachdichtung
Regenentwasserung
Fassade

2.6.1 Ausbau

Wohnungen

Haustlren
Fenster
Wandoberflachen

Deckenflachen
Boden
Innentlren
Treppe
Heizung
Sanitar

Kiche
Sonstiges

Kellergeschoss

Wandoberflachen
Deckenflachen
Boden

Taren

Sonstiges

HEM-0723-EBR

massive konventionelle Bauweise

Nach den Planunterlagen teilt sich die zu bewertende Doppelhaushélfte eine
gemeinsame Gebaudetrennwand mit der benachbarten Doppelhaushélfte.
Hierdurch kann es zu Schallbriicken kommen, die sich nur schwierig behe-
ben lassen.

Wande - massives Mauerwerk

Decke - oOrtlich gegossene Betondecke
Wande - massives Mauerwerk

Decke - Betondecke

konventionell gezimmerter Dachstuhl

Holz, nicht auf Schadlingsbefall untersucht
Satteldach - Dachpfannen
vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Putz (Warmedammverbundsystem) / Klinker (Riemchen) / Faserzementplat-
ten / Schiefer

je Wohneinheit eine Aluminiumhaustir mit Lichtausschnitt
Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus unterschiedlichen Baujahren
uneinheitlich, Putz, Anstrich, Tapeten, tiw. Verkleidungen

Nassbereich — gefliest

uneinheitlich, Putz, Anstrich, Tapeten

uneinheitlich, Kunststoffbelag, Laminat, Fliesen, Natursteinplatten
Holztiren, in Holzumfassungszarge einschlagend / Glastiiren
Betonwerksteintreppe / Stahlgelander und Stahlhandlauf

Heizkdrper (uneinheitlich) mit Thermostatventil

KG: Duschbad / Stand-WC mit aufgesetztem Spiilkasten, Handwaschbe-
cken mit Kaltwasser, Dusche

EG: keine Innenbesichtigung

OG: Badezimmer mit Einbauwanne, wandhéangendes WC mit Unterputz-
spulkasten, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser

je Wohnung Anschliusse fiir Spile, Spulmaschine und E-Herd
Dachterrasse, Vordacher

Mauerwerk gestrichen (urspringlich)

schalrein entgratet, gestrichen

uneinheitlich, Estrich, Fliesen

KellerauRentir / Holztlr mit Einfachverglasung

Vordach an der Rickseite des Zweifamilienhauses
Dachgauben/Flachdachgauben

groRzligige Terrasse im Bereich der Garagen
KellerauRentreppe
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Technik

Haustechnik
Heizung

Energie
Warmedubertragung
Warmwasserversorgung
Elektroinstallation

Abwasseranschlisse im KG:

Elektroanlagen

Hinweis

HEM-0723-EBR

normaler Standard

Zentralheizung mit Warmwasserspeicher im Wohnhaus ca. 30 Jahre alt;
Gasbrenndfen fur das Lagergebaude (Hofgebaude)

Gas
Heizkorper mit Thermostatventil
zentral

einfacher bis normaler Standard — augenscheinlich noch ausreichende An-
zahl an Steckdosen und Brennstellen /Unterputzinstallation. Aufputzinstalla-
tion im Keller

Im Kellergeschoss befindet sich ein Duschbad und Waschmaschinenan-
schlisse. Hier besteht die Gefahr, dass es bei einem Starkregen zu einem
Ruckstau kommen kann und Schmutzwasser in das Kellergeschoss eindrin-
gen konnte, sofern keine Hebeanlage oder Riickstauklappen eingebaut
sind. Hebeanlage oder Rickstauklappen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht erkannt werden.

normaler Standard

Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und dient zur Orientierung.
Als Anlage 1 ist das Protokoll der Ortsbesichtigung als detaillierte Baube-
schreibung angehéangt, das die Konstruktion, Ausstattung und Qualitat so-
wie die Schaden ausfihrlicher wiedergibt. Auf diese wird hier ausdricklich
hingewiesen! Bei Widerspriichen zwischen den Beschreibungen hat die de-
taillierte Baubeschreibung Vorrang.

Seit der letzten Ortsbesichtigung 2019 wurden gemaf Angabe 2021 Kunststofffenster im Wohnbereich aus-
getauscht. Weitere grol3erer ModernisierungsmalRnahmen haben nicht stattgefunden. Die bereits 2019 not-
wendigen Reparaturen an dem Warmedammverbundsystem haben nicht stattgefunden.
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2.6.2 AulRenanlagen

Technische Auf3enanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Vorgarten

Garagenzufahrt/ Wege
Garten
Einfriedungen

Beurteilung

2.6.3 Nebengebaude

HEM-0723-EBR

Die technischen Aufenanlagen (im Erdreich verlegte Anschliisse und
Rohre) konnten nicht gepriift werden und Schaden wurden nicht benannt.

Entwasserung — Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
Versorgung — Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
— Erdkabelanschluss
— Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
— Anschluss an die Telekommunikation
— Anschluss an das Kabelfernsehen

Der Vorgarten zwischen Garagen und Zweifamilienhaus ist von einer groli3-
zligigen Terrasse gepragt. Die Flachen sind mit Natursteinplatten und gro-
bem Kies befestigt. Die verbleibenden Flachen sind mit Rasen und Gestal-
tungsgriin bepflanzt.

Die Garagenzufahrt und die Zuwegung sind mit Betonsteinen befestigt.

Uberwiegend Rasenflachen

Mauerwerk, Hecken, Stahlgitterzaun, Kunststoffzaun

Die AuRenanlagen wirken insgesamt aufwendig und ansprechend gestaltet.
Gemal Angabe wurden die Au3enanlagen ca. 2012 erneuert.

Die Garagen und der seitliche Abstellraum konnten bei dem Ortstermin am 17.05.2023 nicht erneut besichtigt

werden.

Garage

Hofgebaude

Stahlbetonfertiggarage (Doppelgarage) mit seitichem Anbau / Spritzputz-
fassade / manuell betriebene Schwingtore aus Sickenblech / Flachdach mit
Bitumendichtung

Die Garagen entsprechen den Abmessungen und sind flr heutige Verhalt-
nisse als ausreichend grof3 zu beurteilen.

Fassade waagerechte Holzverkleidung / Giebel mit Schiefer verkleidet /
Dacheindeckung Dachpfannen / Dachentwasserung Uber vorgehéangte Rin-
nen und Fallrohre aus Kupfer / Uberdachung unterseitig mit Holzverkleidung
und Einbauleuchten / Kunststofffenster mit Isolierverglasung
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2.6.4 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Schadstoffe in den Baustoffen:

Energetische Situation:

Die Wohnung im Dachgeschoss wurde vermutlich Anfang der 2010er Jahre
nach dem Eigentimerwechsel Giberarbeitet. Zu dem Zustand der Wohnung
Erdgeschoss kann wegen der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung keine
Aussage gemacht werden.

Trotz des Uberwiegend gepflegten Zustandes waren folgende Schwéchen
bei der Ortsbesichtigung erkennbar:

- Frostabplatzung im Bereich des Warmedammverbundsystems
- unzureichende Briistungshdhe im Bereich des Kinderzimmers

- Fertigstellen der Verfugungen im Bereich der Klinkerriemchen/Natur-
steinfassadenelemente

- Instandhaltungsstau im Bereich der Holzfassade Hofgebaude

- nicht ausreichende Hohenunterschiede zwischen Balkon/Dachterrasse
und Wohnraum - hier bauzeittypisch

- Heizkessel und Warmwasserspeicher am Ende der Ublichen Nutzungs-
dauer

Zusammenfassend ist mit Ausnahme des Warmedammverbundsystems ein
weitestgehend altersgerechter Zustand erkennbar gewesen.

Bei der Wertableitung wird unter dem Punkt ,Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale® eine Pauschale beriicksichtigt, um einen schaden-
freien, altersgerechten Zustand herzustellen. Mdglicherweise notwendige
Modernisierungen, die ein potenzieller Kaufer vornehmen wirde, werden
hier aufl3er Acht gelassen, weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss
auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und weitere Parameter der Wer-
termittlung héatten.

Schadstoffe in den Baustoffen: Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen,
dass Faserzementschindeln im Bereich der Fassade verbaut wurden. Fa-
serzementschindeln kénnen Asbest enthalten und Arbeiten an den Bautei-
len sind nach heutigen Erkenntnissen als gesundheitsgefahrdend einzustu-
fen. Des Weiteren ist aufgrund des Alters der baulichen Anlagen anzuneh-
men, dass urspringlich oder nachtraglich Baustoffe verbaut wurden, die
ebenfalls nach heutigen Erkenntnissen als gesundheitsgefahrdend einzu-
stufen sind. Bei Arbeiten an den betreffenden Bauteilen ist mit héheren Kos-
ten zu rechnen und sie dirfen nur von qualifizierten Unternehmen durchge-
fuhrt werden. Eine Wiederverwendung der belasteten Baustoffe ist nicht zu-
lassig. Diese Bauteile durfen nicht gestrichen werden, wenn diese nicht be-
schichtet sind.

Die Doppelhaushalfte wurde teilweise mit Warmedammverbundsystem ver-
kleidet. Durchgreifende energetische Malinahmen, die bisher an dem Be-
standsgebaude durchgefihrt wurden und noch einen positiven Einfluss auf
die Marktgangigkeit haben, waren bei der Ortsbesichtigung nicht erkennbar.

Nach dem Gebéaudeenergiegesetz (GEG) dirfen Heizkessel, die mit flissi-
gen oder gasformigen Brennstoffen beschickt werden und nach dem 1. Ja-
nuar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, nach Ablauf von 30 Jah-
ren nicht mehr betrieben werden. Dies gilt nicht, wenn die vorhandenen
Heizkessel Niedertemperatur-Heizkessel oder Brennwertkessel sind sowie
fur heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger als 4 Kilowatt
oder mehr als 400 Kilowatt betragt (872 (3) GEG). Weiter dirfen ab dem
01.01.2026 Heizkessel, die mit Heizol oder mit festem fossilem Brennstoff
beschickt werden, zum Zwecke der Inbetriebnahme in ein Geb&ude nur
noch unter bestimmten Bedingungen eingebaut oder in einem Gebaude auf-
gestellt werden (872 (4) GEG). Augenscheinlich handelt es sich um einen
Niedertemperaturkessel.

In diesem Fall kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund des Alters

ein Austausch des Heizkessels in ndherer Zukunft notwendig sein kdnnte
und es sollten diesbezlgliche Rickstellungen gebildet werden.
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Aktueller Hinweis:

Drittverwendungsfahigkeit:

Beurteilung
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Inwieweit die Ubrigen Mindestanforderungen an das GEG eingehalten wer-
den, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht geprift werden, da unter
anderem keine zerstdrerischen MaRnahmen oder Bauteil6ffnungen im Rah-
men einer Wertermittlung durchgefiihrt werden und Informationen zu den
betreffenden Bauteilen nicht vorlagen.

Entsprechend der Geb&audeausstattung wird von einem einfachen in Teilen
ertichtigten Warmeschutz des Geb&udes und daraus resultierenden Ener-
giekosten ausgegangen.

Die Bundesregierung hat nach dem Wertermittlungsstichtag die Novellie-
rung des GEG beschlossen. In der Novellierung haben sich die Anforderun-
gen an Heizungsanlagen deutlich verscharft und kann unter Umstanden in
diesem Fall zu deutlichen hoéheren Investitionskosten fiihren (u.a. auch in
nachtragliche Warmeddmmung des Gebaudes), wenn die Heizung nicht
zeitnah ausgetauscht werden sollte. Von hier erfolgt nur der Hinweis, eine
Bewertung kann wegen des Stichtagsprinzips nicht vorgenommen werden.

Das mit einer Doppelhaushélfte und mehreren Nebengebduden bebaute
Erbbaurecht und die Lage sind ausschlief3lich fir eine Wohnnutzung geeig-
net. Eine anderweitige Nutzung als die einer Wohnnutzung ist nicht nahelie-
gend und wirde keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen. Fir eine Nutzung
durch einen Dritten sind keine Einschrankungen erkennbar gewesen. Die
Doppelhaushalfte ist auch gut als Einfamilienhaus nutzbar. Hierfir sind Um-
baumalnahmen erforderlich.

Das aufRere Erscheinungsbild zur Hochstral3e ist einfach gestaltet, zum Gar-
ten entspricht es einer mediteran angelehnten Architektursprache. Das ur-
sprungliche Gebaude und die Garagen haben eine Klinkerriemchenfassade.
Der Giebel ist mit Klinkerriemchen und Faserzementschindeln verkleidet.
Die Gartenfassade ist verputzt (Warmedammverbundsystem) und mit VVor-
und Ruckspringen gegliedert. Die Fenster und Tiren sind in der Gartenfas-
sade mit Sandsteinfliesen eingefasst.

Die Erdgeschosswohnung konnte nicht besichtigt werden. Gemalf Planan-
gaben handelt sich um eine 3-Zimmer- Kiiche-Bad-Wohnung mit gefange-
nen Raumen.

Die Wohnung Dachgeschoss hat im Erdgeschoss einen eigenen Eingangs-
bereich mit Treppenhaus. Hier liegen im ehemaligen Stallbereich zwei wei-
tere Schlafraume, die hintereinander angeordnet sind. Im Dachgeschoss
werden von einem zentralen Flur 3 Zimmer, Kiche und Bad erschlossen.

Die Ausstattung in der Dachgeschoss-Wohnung entspricht den aktuellen
Anforderungen an Wohnraum und ist mit Materialien mittlerer Qualitét er-
stellt.

Insgesamt handelt es sich um einen teils kompromissbehafteten und impro-
visiert wirkenden Grundrisszuschnitt in einer uneinheitlichen Architektur-
sprache.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundsticksgroRRe

Die GrundstiicksgréRe wurde geman vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit
der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat tberpruft.

Grundstick 658 m?2

2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der maRRgeblichen Grundflachen gemaR DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstandig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit mdglich) zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung abgeglichen wurden. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen von
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen (Bereich a) und Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen (Bereich b) zu berticksichtigen.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Doppelhaushélfte

Kellergeschoss 8,96 m X 400m = 36 m?
256m X 1,27m = 3m2
1,10 m X 1,90m = 2 m2
Summe Kellergeschoss 41 m?
Erdgeschoss 8,96 m X 10,99 m = 98 m2
256m X 1,27m = 3m?
Anbau 256m X 9,25m = 24 m?
Summe Erdgeschoss 125 m2
Obergeschoss 8,96 m X 10,99 m = 98 m?
256m X 127m = 3 m?
Summe Obergeschoss 101 m2
Summe BGF gesamt 267 m?

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Nebengebé&ude

Garage 764m X 588m = 45 m?
Hofgebaude 6,05m x 7,10m = 43 m2
Summe BGF Nebengebaude gesamt 88 m2

Hinweis Nebengebaude

Die Nebengebaude werden im Sachwertverfahren unter dem Punkt ,Sonstige Bauteile® bericksichtigt und
sind hier nur informativ in der BGF Berechnung aufgefuhrt.
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2.7.3 Wohnflache

Ein drtliches Flachenaufmald wurde auftragsgemal nicht erstellt, daher kann die tatséachliche Wohnflache
geringfiigig abweichen.

Ermittlung der Wohnflache

Doppelhaushalfte

Wohnung 1 (Erdgeschoss) 72,10 m?
Wohnung 2 (Erdgeschoss und Dachgeschoss) 100,69 m2
Summe Doppelhaushélfte 172,79 m2
Summe Wohnflache gesamt (gerundet) 173,00 m2

Die Nutzflache fiir das Hofgebaude wurde mit 22,71 m2 angegeben. Die Nutzflache wird nur informativ an-
gegeben.

Die Immobilie wird nach dem Sachwertverfahren beurteilt, in dem die Wohnflache eine untergeordnete Rolle
zu Plausibilisierungszwecken einnimmt und somit im Rahmen dieser Wertermittlung bernommen werden
kann.

Fur die weiteren Berechnungen wird die Wohnflache auf 1 m2 gerundet.

Wohnflachenfaktoren

Mit den Wohnflachenfaktoren kann die Wohnflache gegentiber der Bruttogrundflache und der Geschossfla-
che hinreichend plausibilisiert werden.

Wohnflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl Wfl ./ BGF = (173 m2/ 267 m?) 0,65

Wohnflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)
- Kennzahl Wfl. / GF = (173 m2/ 226 m?) 0,77

Die Wohnflachenfaktoren liegen in einem plausiblen Bereich.

2.7.4 Anzahl der Stellplatze

Anzahl der Stellplatze
Stellplatze in der Garage 2 Stk
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine gute - jedoch im Vergleich zu den Vorjahren - abnehmende Nach-
frage nach Immobilien, wobei die Krisenereignisse zum Wertermittlungsstichtag die Marktteilnehmer verun-
sichern und der Immobilienboom des letzten Jahrzehnts abnimmt. Dabei ist es im Allgemeinen so, dass gut
instandgehaltene Objekte eine héhere Nachfrage erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien.

Auch haben sich die Suchkriterien deutlich geandert. Insbesondere altere gré3ere und in der Regel energie-
intensive Objekte mit einem erh6hten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf sind nur noch mit erhéh-
ten Preisabschlagen auf dem Markt zu platzieren. Stark nachgefragt hingegen sind jlingere, energetisch,
berechenbare und kleinere Ein und Zweifamilienh&user.

Starken:

- geringes Wertniveau abzusehen und somit erhohter Kauferkreis bzw. gute Erschwinglichkeit fur eine
breite Kéuferschicht

- gesuchte Objektklasse (Einfamilienhaus/Zweifamilienhaus)
- die Wohnung im Erdgeschoss/Dachgeschoss entspricht den aktuellen Anforderungen an Wohnraum

Schwachen:

- in der Analyse wurde das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet

- gemeinsame Gebaudetrennwand mit der benachbarten Doppelhaushélfte und somit Schallbriicken
- Grundrissschwéachen wie gefangene Raume

- vermutlich altlastenbelastete Fassade im Giebelgereich

- die verbleibende Laufzeit des Erbbaurechts mit rd. 24 Jahren kénnte ein Hemmnis darstellen

- es handelt sich um ein Erbbaurecht — Erbbaurechte sind nicht so stark gesucht wie vergleichbare Vollei-
gentume, da es sich hierbei nicht um ,echtes Eigentum* handelt, sondern nur um Eigentum auf Zeit

Chancen:

- Anlage auf das generell spekulative steigende Wertniveau von Immobilien

- langfristige Altersabsicherung

- bei einem Umbau kdnnen eigene Anforderungen an Wohnrdume umgesetzt werden

Bedrohungen:
- beginnende Befiirchtungen vor einer Rezession/abschwéchendes Wirtschaftswachstum

- unbekannte Bauqualitéat und Ausbauzustand und somit deutlich erhdhtes Risiko bezuglich einer Instand-
setzung/ Modernisierung der Wohnung Erdgeschoss

- erhohtes Kostenrisiko bei einer Instandsetzung aufgrund des Baujahres und der damaligen Baukonstruk-
tion

- insgesamt schwéachere allgemeine Perspektive fur die Stadt Recklinghausen bzw. das Ruhrgebiet in Be-
zug auf Demografie, Arbeitsmarkt und Wirtschaftswachstum

- zum Wertermittlungsstichtag hohe Baupreise und eingeschranktes Angebot an Baufirmen

- stark gestiegene Finanzierungszinsen zum Wertermittlungsstichtag

Beurteilung

Insgesamt Uberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fur die zu bewertende Immobilie eine
verhaltene bis normale verhaltene bis normale Marktgangigkeit erwartet, die (berwiegend durch das zu er-
wartende Preisniveau generiert wird.
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3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstticks wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.8

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingultigen Wert, den das Grundsttck fir jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
sétzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als allgemeingultige Bewer-
tungsregeln in Deutschland zu beriicksichtigen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
- das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26)
- das Ertragswertverfahren (88 27 bhis 34)
- das Sachwertverfahren (88 35 his 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffél-
len fur vergleichbare Objekte vorliegt und oder objektspezifische Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Es ist
vornehmlich fur Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhduser geeignet und bildet
das Standardverfahren fir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
anstelle von oder ergdnzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(8 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem Kéaufer kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Dies ist zum Beispiel bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstiicken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlief3lich an den Renditeerwar-
tungen, die mit dem Objekt verbunden sind.

Das Sachwertverfahren ist dagegen bei bebauten Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht und die Kaufentscheidung nach personlichen Motiven erfolgt. W eitere Aspekte sind die
Madglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterh6hungen. Dies gilt vorwiegend fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstticke.

Der jeweils ermittelte Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert (vorlaufiger Verfahrenswert) ist an die Situation
des Grundstlcksmarktes anzupassen und ein marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert zu ermitteln
(8 6 Abs. 2 ImmoWertV). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche
aus dem Geschehen des Grundstiicksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitét zu beachten
(810 ImmoWertV). Nur ein identischer Weg zur Ableitung des jeweils vorlaufigen Verfahrenswerts fuhrt zur
richtigen Anwendung des jeweiligen Marktanpassungsfaktors.

Abweichungen oder objektspezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale, die im jeweils vorlaufigen Wert noch nicht berticksichtigt werden konnten,
sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren mittels Zu- und Abschlagen bei der Wertermittlung un-
ter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® zu beriicksichtigen (88 ImmoWertV),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht bericksichtigt sind.

¢ § 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Doppelhaushélfte und es sind tberwiegend individuelle Motive,
wie die aktuelle Lebenssituation, die Moglichkeit der freien Gestaltung des Gebaudes und der Raumlichkei-
ten sowie die Sicherheit vor Mieterh6hungen oder Kiindigungen, die den Kaufpreis mitpragen und nicht nur
o0konomische Motive.

Des Weiteren spielt hier noch der Aufbau einer langfristigen Kapitalanlage als Altersabsicherung eine Rolle.
Kurzfristige Ertragsaspekte, wie eine mdglicherweise zu erzielende Miete, spielen hier eine untergeordnete
Rolle. Mieteinnahmen aus Vermietung der zweiten Wohnung kénnen jedoch bei der Finanzierung mit her-
angezogen werden.

Der Verkehrswert dieser Immobilienart wird nach den Gepflogenheiten des Immobilienmarkts und nach der
allgemeinen Lehrmeinung aus dem vorlaufigen Sachwert abgeleitet. Hierbei sind noch das Marktverhalten
zum Wertermittlungsstichtag in Form von Marktanpassungsfaktoren und die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, um den Sachwert zu ermitteln. Aus dem marktangepassten Sach-
wert erfolgt dann die Ableitung des Verkehrswertes.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Hinweis zu den Modellen

Die ImmoWertV ist am 01.01.2022 in Kraft getreten. Nach dem Grundsatz der Modellkonformitét (810 Im-
moWertV) ist in der Ubergangszeit bis zur Veréffentlichung der daraus abgeleiteten wertrelevanten Daten
oder bei zurtickliegenden Wertermittlungsstichtagen noch das jeweilige, bisher giiltige Modell zu verwenden,
auch wenn dies auf veraltete Normen abstellt.

Erbbaurecht

Erbbaurechtskoeffizienten gemafl § 23 ImmoWertV dienen im Wesentlichen der Beriicksichtigung der dem
Erbbaurecht allgemein beizumessenden Werteinflisse. Erbbaurechtskoeffizienten werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den diesen Kaufpreisen entsprechenden Werten des fiktiven Vollei-
gentums ermittelt. Der Erbbaurechtskoeffizient ergibt sich aus dem Verhéltnis vom Kaufpreis zum Wert des
fiktiven Volleigentums, jeweils bereinigt um die besonderen objektspezifischem Grundstiicksmerkmale. Hier-
bei ist der Wert des fiktiven Volleigentums gleich dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert des fiktiven
Volleigentums.

Bei der Ableitung des Erbbaurechtskoeffizienten wurden folgende Ansatze zugrunde gelegt®:

- vorlaufiger Sachwert des fiktiven Volleigentums gemaf Sachwertverfahren nach ImmoWertV und bei Be-
ricksichtigung der Modellparameter des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (Sachwertmodell der AGVGA.NRW, Beschreibung weiter
unten)

- Marktanpassung mittels Sachwertfaktoren unter Punkt 5.1.3 (hier Anwendung der Mittelwerte)

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

- Kaufpreise wurden auf ihre Eignung gepruft und auf ein schadenfreies Objekt normiert

® Grundstiicksmarktbericht fur die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 61
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Der Wert des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts des fiktiven Volleigentums wird unter Berlicksichti-
gung des Sachwertmodells ermittelt;

Sachwertmodell10

Die Auswertung entsprechender Kauffalle durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfolgt auf
der Grundlage des Modells zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschusse in NRW (Sachwertmodell der AGVGA.NRW).

Die wesentlichen Modellparameter des Sachwertmodells sind nachfolgend zusammengestellt:

Kaufpreis: bereinigter, auf ein schadenfreies Objekt normierter Kaufpreis (Der Kaufpreis enthalt auch ty-
pische Nebengebaude wie Garage, Gartenhauser etc.)

Herstellungskosten: NHK 2010

Korrekturfaktor: 1,05 fur Zweifamilienhauser

Gebaudestandard: nach Standardmerkmalen und Standardstufen gem. Sachwertmodell der AGYVGA.NRW
Baunebenkosten: in den NHK 2010 enthalten

Bezugsmalistab: Bruttogrundflache (BGF)

Drempel, Spitzboden: Berlcksichtigung entsprechend dem Sachwertmodell der AGVGA.NRW

Besonders zu erfassende Bauteile: werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z.B. Dachgauben,
Balkone, Vordacher und Kellerausgangstreppen sind gesondert nach Anlage 7 des Sachwertmodells
oder nach Literaturangaben bzw. Erfahrungswerten in Ansatz zu bringen. Erheblich vom Ublichen abwei-
chende Bauteile wie z.B. Photovoltaikanlagen, Wintergarten sind ggf. als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (boG) zu bewerten.

Baupreisindex: Preisindex des Statistischen Bundesamtes
Baujahr: urspriingliches Baujahr
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: Differenz Gesamtnutzungsdauer — Alter, bei Modernisierungen: Verlangerung ent-
sprechend dem Modell der AGVGA.NRW, >= 20 Jahre - keine Neubauten

Alterswertminderung: linear

AuRenanlagen: Der Wertansatz fur bauliche AulZenanlagen und sonstige Anlagen erfolgt als Zeitwert bis
maximal 14.000 EUR.

Bodenwertberechnung aus Bodenrichtwerten (Abweichungen vom Richtwertgrundstiick sind zu bertck-
sichtigen.)

10 Grundstiicksmarktbericht firr die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 41,42,72
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3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes orientiert sich i. d. R. an der Differenz zwischen dem Gebaudealter
und der angesetzten Gesamtnutzungsdauer. Durchgefiihrte oder unterlassene Modernisierungen oder Sa-
nierungen haben einen Einfluss auf die Restnutzungsdauer, sodass ggf. die Restnutzungsdauer anzupassen
ist und ein sogenanntes fiktives Baujahr errechnet wird.

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf Sachwertmodell 1! pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

In der ImmoWertV Anlage 1 12 ist ein Modell zur Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigungen von Modernisierungen beschrieben. Das Modell sieht zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer eine Punktetabelle mit Modernisierungselementen vor. Aus der Summe der Punkte I&sst sich der Mo-
dernisierungsgrad bestimmen und daraus entsprechend die Restnutzungsdauer ableiten.

Bei baulichen MalRnahmen am Geb&aude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die Mal3nahmen durchgefiihrt wurden. Liegen die Maf3nahmen weiter zurick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemalen Anspruchen geniigen, kdnnen auch hierfir Modernisierungspunkte eingerdumt werden.

Das Gebaude wurde um 1932 errichtet. Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein tatséchliches Alter von
91 Jahren.

Modernisierungspunkte (auch Teilpunkte) werden nach den Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung sach-
verstandig vergeben fur

- Modernisierung der Fenster und Aul3enturen - teilweise und zu unterschiedlichen Zeitpunkten

- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) - im geringen Umfang

- Warmedammung der AuRenwéande - teilweise

- Modernisierung von Badern - teilweise

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3btéden, Treppen teilweise

Unter Berucksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitat
des Gebaudes wird ein mittlerer Modernisierungsgrad (6 - 10 Punkte) (6 von 20 Punkten) begutachtet. Bei
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem tatséchlichen Gebaudealter von 91 Jahren wird in An-
lehnung an die Anlage 1 ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 24 Jahren
abgeleitet. Das fiktive Alter ergibt sich hieraus mit 56 Jahren und ein fiktives Baujahr von 1967, was die
Grundlage fir die weiteren Berechnungen ist. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Doppelhaushélfte
entspricht der Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages.

Nutzungsdauern Doppelhaushélfte

Stichjahr der Wertermittlung 2023
Baujahr 1932
tatséchliches Alter 91 Jahre
wesentliche Umbauten 1966, 1983
fiktives Baujahr 1967
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 56 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 24 Jahre

Fir das Hofgebaude und die Garage werden nach dem Sachwertmodell pauschalisierte Werte angenom-
men.

11 Die Gesamtnutzungsdauer des Modells ist konform mit der Anlage 1 der ImnmoWertV.
12 Die Punktetabelle ist konform mit der bis dahin von der AGVGA angewendeten Punktetabelle im Sachwertmodell, die auch im Er-
tragswertmodell angewendet wurde.
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In Anbetracht der hohen Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte sowie einer nicht zu erwartenden Quali-
tatsverbesserung durch eine unmittelbare Vergleichswertermittiung des Gutachters erfolgt die Bodenwerter-
mittlung aus dem Bodenrichtwert. Der vom 0&rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert

wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstick
Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grolie
1 536 48 Gebédude- und Freiflache 658 m?
Gesamtgréie 658 m2
davon rentierlicher Anteil auf 1 m2 gerundet 440 m?
davon selbststandige Teilflache 218 mz
Bodenrichtwert 235 €/m?
Prozentuale Anpassung auf den Bodenrichtwert in Hoéhe von- 3% (Grundstiickstiefe)
Korrektur (€/m?) -3% von 235 €/m? = -7 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 228 €/m?
Grundstiicksgrole rentierlicher Anteil 440 m?
Bodenwertansatz 228 €/m?

228 €/m? 440 m2 = 100.320 €
Rundung - 320 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil Hauptflache) 100.000 €
Grundstiicksgrof3e Gartenland 218 m?
Bodenwertansatz Gartenland 24 €/m?

24 €/m? 218 m2 = 5.232 €

Bodenwert (Gartenland) 5.232 €
Zusammenstellung Bodenwert
Gesamtbodenwert rentierlicher Anteil
Bodenwert (rentierlicher Anteil Hauptflache) 100.000 €
Bodenwert (Gartenland) 5.232 €
Bodenwert rentierlicher Anteil 105.232 €
BEGRUNDUNG
Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2023 wie folgt ausgewiesen:
Lage und Wert
Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45661
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Grullbad
Bodenrichtwerthnummer 1076
Bodenrichtwert 235 €/m2
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
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Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl -1l

Tiefe 35m

Bemerkung Bitte "Ortliche Fachinformationen" beachten!

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand, Nutzung und Ge-
schosszahl stimmt das zu bewertende Grundstiick hinreichend mit dem Referenzgrundstiick tberein, sodass
diesbeziglich keine weitere Anpassung erfolgt.

Breite StraRenfront ca. 10 m, mittlere Tiefe ca. 59 m

Das Grundstiick ist mit einer mittleren Tiefe von rd. 59 m tiefer als das Referenzgrundstiick. Hierbei ist zu
bertcksichtigen, dass der Vorgarten mit einer Tiefe von rd. 26,5 m tberdurchschnittlich tief ist.

Gemalf der im Grundstiicksmarktbericht veréffentlichten Tabelle!? ist hier ein Abschlag von 3% bis zu einer
Tiefe von 40 m angemessen. Ab 40 m erfolgt in der Regel die Einordnung in eine andere Bewertungsstufe
(Grundstucksqualitat), z.B. Gartenland in Wohngebieten. Nach einer Auswertung der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses werden Gartenlandflachen im Stadtgebiet in dem Grundstticksmarktbericht 2023 mit
ca. 10% des jeweiligen beitrags- und abgabenfreien Bodenrichtwertes gehandelt.

Der bebaute Teil mit einer Grundstlckstiege von ca. 40 m wird hier auf eine Flache von 440 m2 geschétzt
die verbleibende Flache von 218 m2 wird hier als hausnahes Gartenland (Vorgarten/Hinterland) bewertet.

13 Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 31
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3.3 Sachwertermittlung fiktives Volleigentum

Im Folgenden wird die Sachwertberechnung fur das zu bewertende Objekt durchgefihrt. Erlauterungen der
Eingaben finden sich im Anschluss.

Doppelhaushélfte
Kostenkennwert 975 €/m?
Bruttogrundflache 267 m2

Baupreisindex 2015 /2023 158,9
Baupreisindex 2015 2 2010 90,1
158,9/90,1 = 1,764

1,764 X 267 m2 x 975€/m? = 459.213 €
Alterswertminderungsfaktor Doppelhaushalfte
fiktives Alter 56 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 56 Jahre / 80 Jahre = 0,7 -321.449 €
Doppelhaushaélfte 137.764 €

Dachgaube, KellerauRentreppe, Terrasse, Vordach Gartenseite 7.000 €
Doppelgarage/Anbau 11.500 €
Hofgebaude 9.000 €
Sonstige Bauteile 1,764 x 27.500 €

48.510 €

AuRenanlagen 8% von 137.764 € 11.021 €
Sachwert Au3enanlagen 11.021 €

Sachwert Doppelhaushélfte 137.764 €
Sachwert sonstige Bauteile 48.510 €
Sachwert Auf3enanlagen 11.021 €
Bodenwert (fiktives Volleigentum) 105.232 €

Zwischensumme 302.527 €
Rundung 0€

vorlaufiger Sachwert (fiktives Volleigentum) 302.527 €

Marktanpassung (87 (2) ImmoWertV)

Zuschlag rd. 20% von 302.527 € = 60.505€
Rundung -32€
vorlaufiger marktangepasster Sachwert (fiktives Volleigentum) 363.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Kostenkennwerte

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) ermittelt, die als Anlage 4 zur ImmoWertV angefligt wurden. Die NHK 2010 weisen Kostenkennwerte je
m2 Bruttogrundflache einschlie3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer aus. Sie werden entsprechend dem
vorgefundenen Ausstattungsstandard von einfach (Stufe 1) bis stark gehoben (Stufe 5) angesetzt. Sie werden
entsprechend dem vorgefundenen Ausstattungsstandard von einfach (Stufe 1) bis stark gehoben (Stufe 5)
angesetzt. Die mittlere Stufe (3) entspricht hierbei einem zeitgeméalRen Gebaude (nach 1995) in durchschnittli-
cher Ausstattungsqualitat. Zur Berticksichtigung von Instandhaltungs- und Modernisierungsstau werden an die-
ser Stelle durchschnittiche Annahmen getroffen und im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale (boG) entsprechende Wertkorrekturen vorgenommen (Vorteilsausgleich).

Der Ausstattungsstandard wird in Anlehnung an die Anlage 4 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Bauteil Anmerkung Gewichtung Standardstufe
AulRenwande teilweise modernisiert 23% 2,5
Dach langer zuriickliegend 15% 2
Fenster- und Auf3entliren uneinheitlich 11% 2,5
Innenwande und -tlren teilw. modernisiert (zeitgemafRe Oberflachen) 11% 3
Decken und Treppen teilweise modernisiert 11% 3
FuBbbden zeitgemale Oberflachen 5% 3
Sanitéreinrichtungen modernisiert, ein Badezimmer (je Wohnung) 9% 3
Heizung veraltet 9% 2
Sonstige Technik teilweise modernisiert 6% 3
Standardkennzahl gewichteter Mittelwert 100% 2,6

Im Gesamteindruck und unter Berlicksichtigung der Gewichtung einzelner Bauteile wird oftmals in Bezug auf
das Baujahr ein altersgerechter Ausstattungsstandard fir die Bestandsimmobilie begutachtet. Die urspriing-
liche Architektur ist durch mehrere An- und Umbauten mehrfach veréandert worden, sodass hier unterschied-
liche NHK-Typen angesetzt werden. Hier wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Erdgeschosswohnung
nicht besichtigt werden konnte.

Die teilunterkellerte Doppelhaushalfte lasst sich in die Tabellen der NHK wie folgt einordnen

- NHK Typ 2.13 ll-geschossig unterkellert, Flachdach - gewichteter Anteil rd. 46%
- NHK Typ 2.21 I-geschossig nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss - gewichteter Anteil rd. 45%
- NHK Typ 2.23 I-geschossig nicht unterkellert, Flachdach - gewichteter Anteil rd. 9%

Zu bewerten ist ein Zweifamilienhaus und hier erfolgt ein Zuschlag von 5%. Der Kostenkennwert wird auf
5 €/m? gerundet.

Ansatz Kostenkennwert 975 €/m?

Baupreisindex 2015

Das Statistische Bundesamt weist fir Wohngebaude einen Baukostenindex bezogen auf das Bezugsjahr
2015 (= 100) zum Wertermittlungsstichtag von 158,9 aus. Die NHK 2010 beziehen sich auf das Basisjahr
2010. Fir 2010 wurde ein durchschnittlicher Baukostenindex von 90,1 (2015=100) ermittelt. Die NHK 2010
werden auf die Wertverhaltnisse am Stichtag aktualisiert.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor wird gemaR der ImmoWertV linear angenommen. Er ermittelt sich aus dem
Quotienten zwischen fiktivem Alter und Gesamtnutzungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer ist modellkonform mit 80 Jahren anzunehmen. Bei einem fiktiven Alter von 56
Jahren ergibt sich folgender Alterswertminderungsfaktor:

Ansatz Alterswertminderungsfaktor Doppelhaushalfte 0,7
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Sonstige Bauteile (Nebenanlagen und nicht erfasste Bauteile)

In der BGF, die als Basis der Ermittlung der Herstellungskosten herangezogen wird, sind folgende Bauteile
nicht enthalten und werden in der Sachwertberechnung nachfolgend beriicksichtigt. GemaR Sachwertmodell
enthalt der vorlaufige Sachwert auch die Wertanteile fiir typische Nebengebédude wie Garagen, Gartenhau-
ser, etc.

- Dachgaube, KellerauRentreppe, Terrasse, Vordach Gartenseite
- Doppelgarage/Anbau
- Hofgebaude

Ausgangsbasis der Kostenansétze flr die sonstigen Bauteile sind Zeitwerte in Bezug auf das Jahr 2010. Um
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wiederzugeben, ist der Zeitwert noch mit dem Quotienten
des durchschnittlichen Baukostenindexes von 90,1 (2015=100) zum Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
kostenindex von 158,9 zu erhdhen.

Ansatz 48.510 €

Aulenanlagen

Die baulichen AuRBenanlagen werden i. d. R. mit einem ausstattungsbezogenen Zuschlag in H6he von 5%
bis 10% der Herstellungskosten der Gebaude beriicksichtigt. Dabei wird unterstellt, dass sich der Wert der
Aulenanlagen proportional zum Gebaudewert verhalt. Zu den Aul3enanlagen zahlen neben den sichtbaren
Anlagen auch solche Anlagen, wie z.B. die im Erdreich verlegten technischen Auf3enanlagen wie Rohre und
Leitungen. Die zu bewertenden AulRenanlagen wirken insgesamt normal beschaffen.

Ansatz 8%

Sonstige Anlagen (z. B. besonders wertvolle Anpflanzungen oder Garten), die nicht vom Bodenwert bereits
erfasst werden, sind nicht vorhanden.

Marktanpassung Recklinghausen gemal Gutachterausschuss

Das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® stellt den Ausgangswert dar, der keinerlei Marktbezug beinhal-
tet. In der Regel ist dieser Wert nicht mit dem zu ermittelnden Verkehrswert, der aus dem Marktgeschehen
abzuleiten ist, identisch. Der vorlaufige Sachwert ist daher an den Markt anzupassen. Dies erfolgt mittels des
Sachwertfaktors als Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens. Der Sachwertfaktor stellt das durch-
schnittliche Verhaltnis aus realisierten Kaufpreisen und den ihnen gegengerechneten vorlaufigen Sachwer-
ten dar. Sie sind vom 6rtlichen Gutachterausschuss unter Angabe der Modellkomponenten abzuleiten.

Der ortliche Gutachterausschuss hat aus geeigneten Kaufvertragen aus den Geschéftsjahren 2021 bis 2022
durchschnittliche Sachwertfaktoren fir die Stadt Recklinghausen ausgewertet!#:

Fur alle Gebaudearten (freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenhauser) hat die Auswer-
tung ergeben, dass ein gesicherter mathematischer Zusammenhang zwischen den Sachwertfaktoren und
den vorlaufigen Sachwerten nicht nachweisbar ist. Die Sachwertfaktoren fur diese Gebaudearten werden
deshalb als Mittelwerte angegeben.

Doppelhaushalften / Reihenendhauser Sachwertfaktor 1,36 (+/- 0,28)
Vorjahr 1,28 (+/- 0,22)

Hierzu wurden folgende statistische Kenndaten veréffentlicht:

Vorlaufiger Sachwert: 282.222 € (291.407 €)
Wohnflache: 138 m? (142 m?)
Restnutzungsdauer: 43 Jahre (44 Jahre)
Bodenrichtwert: 240 €/m? (234 €/m?)

(in den Klammern sind die Zahlen aus dem Grundstiicksmarktbericht 2022 informativ aufgefiihrt)

Bei der Interpretation des Sachwertfaktors ist zu beriicksichtigen, dass dieser in der Regel einen statistischen
Trend darstellt. Das heil3t, die Zahlen, die der Auswertung zugrunde gelegt wurden, haben eine gewisse
Streuung, die je nach Datenmaterial und Auswertungsmethodik um den angegebenen Wert abweicht. Frei
interpretiert handelt es sich um eine durchschnittliche Marktanpassung, die in Bezug auf das zu bewertende
Objekt noch angepasst werden muss.

14 Grundstiicksmarktbericht firr die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 42
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Unter Berticksichtigung der vorstehenden Beurteilungen und vorgefundenen Grundstiicksmerkmale wird der

Sachwertfaktor wie folgt bestimmt:

Allgemein
Absolutes Wertniveau:
Der vorlaufige Sachwert liegt deutlich im Bereich des durchschnittlichen Sachwer- «
tes aus der Auswertung.
Wohnflache:
Die durchschnittliche Wohnflache der ausgewerteten Kauffalle liegt oberhalb l
der vorhandenen Wohnflache. GréRere Objekte rechtfertigen groRere Marktan-
passungsabschlage
Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer von 24 Jahren ist kuirzer als die durchschnittliche Rest- !
nutzungsdauer der ausgewerteten Kauffélle.
Gebéaudealter:
Die Immobilie ist mit einem urspriinglichen Baujahr von 1932 im Verhaltnis zu «
den ausgewerteten Kauffallen relativ alt, wurde jedoch in Teilen modernisiert.
Bodenrichtwertniveau:
Das Bodenrichtwertniveau bei der Auswertung ist vergleichbar mit dem des vor- «
handenen Bodenrichtwertniveaus.
GrundstiicksgroR3e:
Die Grundstiicksgrof3e der ausgewerteten Kauffalle ist kleiner als die vorhan- l
dene GrundstiicksgréRRe. Weiter ist zu berticksichtigen, dass das Gebaude zent-
ral auf dem Grundstiick steht.
Beurteilungen aus der Analyse
Lage/Umfeld:
Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet. l
Grundstuick:
Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortsiibliche Bebaubarkeit beur- —
teilt.
Grundriss/Aufteilung:
Unter Punkt 2.6.4 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:
Insgesamt handelt es sich um einen teils kompromissbehafteten und improvi- l
siert wirkenden Grundrisszuschnitt in einer uneinheitlichen Architektursprache.
Konzept/Schaden:
Unter Punkt 2.6.4 wurde der Gebaudezustand beurteilt: 1
Zusammenfassend ist mit Ausnahme des Warmedammverbundsystems ein
weitestgehend altersgerechter Zustand erkennbar gewesen.
Marktgangigkeit:
Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fur die zu bewertende Immobilie -
eine verhaltene bis normale verhaltene bis normale Marktgangigkeit erwartet,
die Uberwiegend durch das zu erwartende Preisniveau generiert wird.
Sonstiges
Laufzeit des Erbbaurechtes:
Die verbleibende Laufzeit des Erbbaurechtes wird mit 24 Jahren als kurz beur- !
teilt und kdnnte sich als Hemmnis herausstellen.
HINWEIS: Besondere Grundstiicksmerkmale, d. h. vom Ublichen erheblich ab-
weichend, werden als boG berlicksichtigt.

. rd. 1,2 bzw.

gewahlter Sachwertfaktor rd. 20%
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™" deutliche Erhdhung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine deutliche tiberdurchschnitt-
liche Nachfrage
1 Erh6hung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine iberdurchschnittliche Nachfrage

PN neutral bzw. eine weitere Anpassung gegeniiber einem durchschnittlichen Doppelhaushélfte ist erfahrungsgemar
nicht erforderlich

l Reduzierung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine schwéachere Nachfrage
1 deutliche Reduzierung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine deutlich schwéchere
Nachfrage

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird an dieser Stelle noch als vorlaufig bezeichnet, weil in ihm die
objektspezifischen Besonderheiten des Objektes (boG) nicht berticksichtigt sind. Er ist insofern mit anderen
Marktindikatoren vergleichbar.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert, auf 1.000 € gerundet: 363.000 €
Kennzahl vorlaufiger marktangepasster Sachwert bezogen auf die Wohnflache 2.098 €/m?
Kennzahl vorlaufiger marktangepasster Sachwert bezogen auf die Bruttogrundflache (BGF)  1.360 €/m?
Kennzahl Gebaudefaktor (ohne Bodenwert) bezogen auf die Wohnflache 1.490 €/m?
Kennzahl Gebaudefaktor (ohne Bodenwert) bezogen auf die Bruttogrundflache (BGF) 965 €/m?

Vergleichszahlen

Bei der zeitlichen Aufstellung der Vergleichspreise ist insbesondere in den letzten Jahren ein deutlicher
Preisanstieg feststellbar. Im Grundstiicksmarktbericht 2023 wurden Durchschnittswerte aus den Jahren
2021/2022 fur Doppelhaushalften/Reihenendhauser angegeben®s. Die Preise sind in den letzten 10 Jahren
um 88% gestiegen.

bis 1949

Anzahl der Verkaufsfalle 26

@ Baujahr 1916

@ Bodenrichtwert 210 €/m?

@ GrundstiicksgroiRe 477 m?

@ Wohnflache 132 m?

@ Bruttogrundflache 282 m?

@ Gesamtkaufpreis 266.385 €

@ Gebaudewert WF 2.049 €/m?* (Standardabweichung +/- 736 €/m?)

Die Kenndaten sind mit dem zu bewertenden Objekt nicht direkt vergleichbar, da die Eigentumsform unter-
schiedlich ist und Anpassungsfaktoren nicht ermittelt wurden. Als Orientierung sind die Werte geeignet. An
anderer Stelle wurden Gebaudefaktoren?® fir Doppelhaushalften und Reihenendhauser angegeben: Es wurde
eine Formel angegeben, um den Gebaudefaktor objektspezifisch in Bezug auf das Baujahr zu ermitteln?’.

Bezogen auf die Wohnflache (Wfl.)

y = 0,2892x2 -14,06x + 1200

X = tatsachliches Baujahr - 1900 1932 - 1900 = 32
y = 1.046 €/m?

Bezogen auf die BGF

y =0,1334x2 -6,374x + 567,7

X = tatsachliches Baujahr - 1900 1932 - 1900 = 32
y =500 €/m?

Die Vergleichsdaten schwanken deutlich und sind nur bedingt aussagefahig.

15 Grundstuicksmarktbericht fur die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 35,36
16 Gebaudefaktoren sind modifizierte Kaufpreise, bei denen der Bodenwertanteil herausgerechnet wurde.
17 Grundstiicksmarktbericht fur die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 38
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3.4 Einfluss Erbbaurecht

Nach den Regeln der ImmoWertV wurde bisher ein fiktives Volleigentum bewertet. Die Eigenschaft, dass es
sich um ein bebautes Erbbaurecht handelt, ist bis hierhin noch nicht beriicksichtigt. Nach der Vorgehens-
weise der ImmoWertV wird an dieser Stelle der Werteinfluss des Erbbaurechts berticksichtigt.

Im ersten Schritt wird der Bodenwert vom Wert des fiktiven Volleigentums abgezogen. An Stelle des Boden-
werts tritt der sog. Erbbaurechtsvorteil. Dieser ergibt sich aus der Differenz der Uber die Restlaufzeit des
Erbbaurechts kapitalisierten angemessenen Erbbauzinsen und dem erzielbaren Erbbauzins oder ausnahms-
weise aus der Differenz aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten angemesse-
nen und erzielbaren Erbbauzinsen.

RegelmaRig wird die Basis der ersten Erbbauzinsen als prozentualer Anteil des Bodenwertes, der aus dem
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, vereinbart. Um einen Wertverlust der Erbbauzinsen zu vermeiden, werden
sogenannte Wertsicherungsklauseln (Anpassungsmdoglichkeiten des Erbbauzinses) vereinbart.

Hat sich nun der Bodenrichtwert und somit der angemessene Erbbauzins mehr erhéht, als die Anpassungs-
maoglichkeiten des Erbbauzinses ermoglicht, ergibt sich fir den Erbbaurechtsnehmer ein wirtschaftlicher Vor-
teil. Dieser besteht aus der Differenz der Zinsen, die er zum Wertermittlungsstichtag zahlen musste, wenn
er ein neues Erbbaurecht abschliel3t (marktibliche Erbbauzinsen) und den Zinsen, die er aktuell zahlt (tat-
séchliche Erbbauzinsen).

Die angemessenen Erbbauzinsen ergeben sich aus dem Bodenwert und dem tblichen Erbbauzinssatz zum
Wertermittlungsstichtag. Der Zinssatz, der mit dem Erbbaurecht neu vereinbart wurde, wird hier auf 3% ge-
schatzt. Der Barwertfaktor aus der Restlaufzeit des Erbbaurechts von 24 Jahren und einem Zinssatz von 3%
ergibt 17,07.

Da in dem Grundbuch eine Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer weiteren Erb-
bauzinsreallast fur den jeweiligen Grundstiickseigentiimer eingetragen ist, wird hier auch die mégliche Zins-
erhdhung bericksichtigt.

Da dieser Vor-, ggf. Nachteil in der Regel auch zukuinftig besteht, wird er kapitalisiert.

markttibliche Erbbauzinsen

Uibliche Erbbauzinsen 3,00%
Bodenwert 105.232 €
angemessene Erbbauzinsen 3% von 105.232 € 3.157 €
dinglich gesicherte Erbbauzinsen 2.056 €
schuldrechtlich mégl. Erbbauzinserhéhung 531 €
vertraglich mogliche Erbbauzinsen 2.587 €
dinglich gesicherter Erbbauzins 2.587 €
Erbbaurechtsvorteil in Héhe von 570 €

Erbbaurechtsvorteil kapitalisiert Uber die Restlaufzeit des Vertrages

Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von

24 Jahren und einem Zinssatz von 3,00% = 17,07

17,07 x 570€ = 9.730 €
Rundung 0€
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 9.730 €
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Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

vorlaufiger marktangepasster Sachwert (fiktives Volleigentum) 363.000 €
/. Bodenwert (fiktives Volleigentum) -105.232 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 9.730 €
finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 267.498 €

Marktanpassung Erbbaurecht

Der Gutachterausschuss in der Stadt Recklinghausen hat Erbbaurechtsfaktoren ermittelt'®, die das Ver-
héltnis von Volleigentum zu Erbbaurechten wiedergeben. Das Modell wurde unter Punkt 3.1.2 bereits be-
schrieben.

Erbbaurechtsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser

Objektart Erbbau- | Anzahl | Anzahl Marktange- Restlauf- | Restnut- Bodenricht-
rechtsfak-| der der Ge- passter vorl. zeit des | zungsdauer wert
tor Féalle | schéfts- Sachwert des Erbbau- des
jahre fiktiven Vollei- rechtes [Wohnhauses
gentums

Ein- und Zwei

Familienhauser 1,08 16 2 286.089 € 48 34 250 €/m?
Standardabweichung | +0.18 +/- 120.298 € +/- 16 +/-12 | +/- 56 €/m?
Min. 147.217 € 27 16 190 €/m?

Max. 668.117 € 73 55 420 €/m2

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts

finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 267.498 €
Marktanpassung 8% von 267.498 € = 21.400 €
Rundung 102 €
vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts 289.000 €
vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts, auf 1.000 € gerundet: 289.000 €
Kennzahl vorl. marktange. Sachwert des Erbbaurechts bezogen auf die Wohnflache 1.671 €/m?
Kennzahl vorl. marktange. Sachwert des Erbbaurechts bezogen auf die BGF 1.082 €/m?

18 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Recklinghausen 2023; Seite 59
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3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstiicks, z. B. Bauschaden,
Rechte oder besondere Ausstattungen, korrigierend zum marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert be-
riicksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten, die nicht typischerweise bei vergleichbaren Objek-
ten vorhanden sind und vom Ublichen Standard erheblich abweichen. Sie sind nur dann zu beriicksichtigen,
wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Die Hohe dieses Wertein-
flusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig geschatzt.

Folgende Zu- und Abschlage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV)

Altmerkmale und Schaden -9.500 €
Weitere Marktanpassung -43.350 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -52.850 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.4 beschrieben, konnten Bauschaden und tberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

- Frostabplatzung im Bereich des Warmedammverbundsystems

- unzureichende Bristungshdhe im Bereich des Kinderzimmers

- Fertigstellen der Verfugungen im Bereich der Klinkerriemchen/Natursteinfassadenelemente

- Instandhaltungsstau im Bereich der Holzfassade Hofgebaude

- nicht ausreichende Hohenunterschiede zwischen Balkon/Dachterrasse und Wohnraum - hier bauzeitty-
pisch

- Heizkessel und Warmwasserspeicher am Ende der tblichen Nutzungsdauer

Viele von den oben aufgefuhrten Merkmalen/Schéaden/Instandhaltungsstau sind bereits in dem Alterswert-
minderungsfaktor in Verbindung mit der gewéhlten Restnutzungsdauer und dem angesetzten Kostenkenn-
wert bericksichtigt. Darlber hinaus werden nur noch die Merkmale/Schéaden bericksichtigt, die Uber den
angesetzten Alterswertminderungsfaktor und den gewahlten Kostenkennwert hinausgehen.

Bei der angesetzten Pauschale handelt es sich nicht um die tatsdchlichen Kosten, sondern vielmehr um
einen geschétzten Betrag, den ein potenzieller Kaufer im Rahmen seiner Verhandlungen in Abzug bringen
wurde. Eine detaillierte Aufstellung der ausstehenden Kosten kann im Rahmen der Verkehrswertermittlung
nicht erstellt werden, da dies auch von den jeweiligen Anspriichen an das Gebaude abhangt. Unterstellt wird
hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits vorhandenen
Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale bertcksichtigt auch einen Vorteilsausgleich ,neu fur alt®.

Ansatz (Abschlag): -9.500 €

Weitere Marktanpassung

Die Auswertung der Sachwertfaktoren bezieht sich auf zwei Geschéftsjahre; in den letzten Jahren 2021 bis
in das 1Q 2022 waren kontinuierlich stabile Zinsen auf einem geringen Niveau vorhanden, die ab 2Q 2022
deutlich gestiegen sind und sich seitdem auf ein Niveau von 3,5% bis 4,0% eingependelt haben. Nach ersten
Verdffentlichungen, unter anderem vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen*®
wird jedoch beschrieben, dass seitdem die Preise bis zu 20% gefallen sind. Private Analysten wie beispiels-
weise Makler berichten ebenfalls von Preisriickgdngen, die jedoch moderater ausfallen. Insbesondre altere
und energetisch unsanierte Gebaude haben zum Wertermittlungsstichtag deutliche Marktnachteile. Bei der
weiteren Marktanpassung wird auch das bisherige Preisniveau bericksichtigt. Hierbei ist es so, das hohere
Werte héhere Abschlage rechtfertigen.

Ansatz (Abschlag): -15% von 289.000 € -43.350 €

19 https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/pm-kurzmeldung/Preisindex.html
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4 VERKEHRSWERTE

4.1 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Doppelhaushélfte und Nebengebéude und es sind Uberwiegend
individuelle Motive, wie die aktuelle Lebenssituation, die Moglichkeit der freien Gestaltung des Gebaudes
und der Raumlichkeiten sowie die Sicherheit vor Mieterh6hungen oder Kundigungen, die den Kaufpreis mit
pragen und nicht nur 6konomische Motive.

Des Weiteren spielt hier noch der Aufbau einer langfristigen Kapitalanlage als Altersabsicherung eine Rolle.
Kurzfristige Ertragsaspekte, wie eine mdglicherweise zu erzielende Miete, spielen hier eine untergeordnete
Rolle. Mieteinnahmen aus Vermietung der zweiten Wohnung kdnnen jedoch bei der Finanzierung mit her-
angezogen werden.

Der Verkehrswert dieser Immobilienart wird nach den Gepflogenheiten des Immobilienmarkts und nach der
allgemeinen Lehrmeinung aus dem vorlaufigen Sachwert abgeleitet. Hierbei sind noch das Marktverhalten
zum Wertermittlungsstichtag in Form von Marktanpassungsfaktoren und die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, um den Sachwert zu ermitteln. Aus dem Sachwert erfolgt dann
die Ableitung des Verkehrswertes.

4.2 VERKEHRSWERT §194 BauGB

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Erbbaurechts 289.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV) -52.850 €
Sachwert des Erbbaurechts 236.150 €
Rundung - 150 €
Ermittelter Verkehrswert des Erbbaurechts 236.000 €

Plausibilisierung Sachwert
Flachenwert/m2 BGF (nur Doppelhaushélfte) 884 €/m?
Flachenwert/m2 (Wfl.) 1.364 €/m?

Aufgrund der vorangegangenen Ausfuhrungen schétze ich den Verkehrswert des mit einer Doppelhaushélfte
und mehreren Nebengebauden bebauten Erbbaurechts Hochstral3e 27a in 45661 Recklinghausen auf

VERKEHRSWERT des Erbbaurechts zum Stichtag 17.05.2023 gerundet 236.000 €

(unter Berucksichtigung der Erbbauzinsreallast)
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4.3 Wertermittlung nach 874a ZVG

Hier ist der Verkehrswert im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zu ermitteln. Hierbei kdnnen auch
die im Rahmen des Erbbaurechts eingetragenen Belastungen in Abt. Il wie die Erbbauzinsen und die vertrag-
lichen Vereinbarungen im Erbbaurechtsvertrag untergehen, wenn die Zwangsversteigerung aus einer Stelle
betrieben wird, die den Erbbaurechtseintragungen vorgehen und keine besonderen Vereinbarungen getroffen
wurden (Stillhalteabkommen). Das Erbbaurecht selbst bleibt immer bestehen (8 25 ErbbauRG). Dies bedeutet,
dass es sich unabhéangig der Verpflichtung zur Zahlung von Erbbauzinsen auch nach der Zwangsversteigerung
um ein Erbbaurecht handelt, dass zeitlich befristet ist. Es kann jedoch passieren, dass der Erbbauberechtigte
keine Erbbauzinsen mehr zahlen muss, dann entsteht ein erbbauzinsfreies Erbbaurecht.

Ob die Erbbauzinsen im Rahmen des Verfahrens untergehen, kann von hier nicht beurteilt werden und liegt
auch nicht im Kompetenzbereich des Sachverstandigen. Fir das Gericht ist es jedoch erforderlich, dass erb-
bauzinsfreie Erbbaurecht zu ermitteln um die eingetragenen Rechte in der Abt. Il des Grundbuches wirdigen
zu kdnnen.

Um den Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts zu ermitteln, sind verschiedene Verfahrensschritte notwendig.

4.3.1 Kalkulatorischer Wert von Gebaude und Aul3enanlagen

Als Zwischenwert wird hier zunachst der kalkulatorische Wert von Gebaude und Auf3enanlagen fir die
nachfolgenden Berechnungen ermittelt. Es handelt sich hierbei um den Wert unabhangig von dem Boden-
wertanteil und den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen. Der ermittelte Verkehrswert
nach § 194 BauGB wird um diese Werte bereinigt.

kalkulatorischer Wert von Gebdude und Au3enanlagen

Ermittelter Verkehrswert des Erbbaurechts 236.000 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts -9.730 €
kalkulatorischer Wert von Gebéude und Aul3enanlagen (Erbbaurecht) 226.270 €

4.3.2 Barwert der Erbbauzinsreallast

Sollten die gesicherten Erbbauzinsen im Verfahren untergehen, entsteht hier fr den Erbbaurechtsnehmer
ein Vorteil. Nachfolgend werden auch die gesicherten Erbbauzinsen kapitalisiert und als Vorteil in die Wer-
termittlung eingestellt. Da in dem Grundbuch eine Vormerkung eingetragen wurde, sind auch die moglichen
Erbbauzinserhéhungen zu beriicksichtigen, auch wenn diese noch nicht durchgesetzt wurden. Die Erbbau-
zinsen sind unter Punkt 2.5.1 ausfuhrlich beschreiben.

Lfd. Nr.
1 27,64 RM entspricht 7,10 € x 17,07 = 121,20 €
4 3262,36 DM entspricht 1.668,02 € x 17,07 = 28.473,10 €
6 179,99 € x 17,07 = 3.072,43 €
7 201,11 € x 17,07 = 3.432,95 €
Summe dinglich gesicherte Erbbauzinsen 35.099,68 €
gerundet 35.100 €
durch Vormerkung mégliche Erhéhungen

530,50 € x 17,07 = 9.055,70 €
gerundet 9.056 €
Summe Erbbauzinsen 44.156,00 €
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4.3.3 Barwert des Erbbaurechtsvorteils

Wie bei der Wertermittlung nach 8194 BauGB ist auch hier ein Erbbaurechtsvorteil vorhanden, da der Erste-
her gegentiiber einem Neuabschluss einen Zinsvorteil aus dem Vertrag hat. Dieser wurde unter Punkt 3.2
detailliert berechnet und als Bodenwertanteil des Erbbaurechts ausgewiesen.

Bodenwertanteil des Erbbaurechts 9.730 €

4.3.4 Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Der Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts errechnet sich wie folgt:

Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts

kalkulatorische Wert von Gebaude und AulRenanlagen (Erbbaurecht) gerundet 226.270 €
Barwert der dinglichen Erbbauzinsreallast 44.152 €
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 9.730 €
Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 280.152 €

4.3.5 Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG/Barpreis

Das Zwischenergebnis ist der Verkehrswert des erbbaurechtsfreien Erbbaurechts nach ZVG. Der Barpreis
ergibt sich, wenn die Erbbauzinsen weiterhin zu zahlen sind. Somit erlischt der Vorteil ,Barwert der dinglichen
Erbbauzinsreallast®.

Sofern der Erbbauzins untergeht, hat der Erbbaurechtsgeber einen wirtschaftlichen Schaden. Er kann eine
Wiedereinsetzung der Erbbauzinsen nicht dadurch verlangen, dass er die notwendige Zustimmung (85 Erb-
bauRG) nicht gibt. Er kann jedoch verlangen, dass notwendige Zustimmungen gerichtlich ersetzt werden
mussen (85 ErbbauRG). Dies kann fur den Erbbaurechtsnehmer mit Kosten und einem erhéhten Zeitverlust
verbunden sein. Dieses Risiko ist eine Besonderheit im Rahmen der Zwangsversteigerung und wird nach-
folgend geschatzt.

Abschlag Zustimmung aus 88 5/7 ErbbauRG -7.500 €

Der Unterschied zwischen dem Verkehrswert nach §194 BauGB und dem Verkehrswert nach §74a ZVG
ergibt sich aus dem Einfluss der Zustimmungserfordernis aus 88 5/7 ErbbauRG als Besonderheitim Rahmen
der Zwangsversteigerung.

Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts 280.152 €
Abschlag wg. §85 und 7 ErbbauRG (Zustimmungserfordernis) -7.500 €
Ermittelter Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts §74a ZVG 272.652 €

abzuglich Zahlungsbetragen nach 88 50/51 ZVG
Barwert der dinglichen Erbbauzinsreallast -44.152 €

"Barpreis" 228.500 €
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LASTEN UND BESCHRANKUNGEN IM GRUNDBUCH

Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 8564/ Abt. II

Fur die Beurteilung der Grundbucheintragung wurden die Bewilligungsurkunden vom 28.07.1998,
03.08.2009 und vom 12.02.2013 eingeholt.

Ifd. Nr. 1

Ein Erbbauzins von jahrlich 27,64 - siebenundzwanzig 64/100 - Reichsmark fur den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Flur 536 Nr. 48 Gemarkung Recklinghausen. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbe-
willigung vom 14.07.1938 eingetragen am 24.08.1938 und umgeschrieben am 13.01.1976.

Der Wert der Eintragung ergibt sich aus dem kapitalisierten Erbbauzins.

27,64 RM entspricht 7,10 € x 17,07 = 121,20 €

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3
gelbscht

Ifd. Nr. 4

Ein weiterer Erbbauzins von jahrlich 3.262,36 DM (dreitausendzweihundertzweiundsechzig 36/100 Deutsche
Mark) fur den jeweiligen Grundstiickseigentimer. Gemaf Bewilligung vom 28. Juli 1998 - UR. Nr. 223/98
Notar xxx in Recklinghausen - eingetragen am 12.10.1998.

Der Wert der Eintragung ergibt sich aus dem kapitalisierten Erbbauzins.

3262,36 DM entspricht 1.668,02 € x 17,07 = 28.473,07 €

Ifd. Nr. 5

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer weiteren Erbbauzinsreallast fir den jeweili-
gen Grundstiickseigentiimer. Gemalf Bewilligung vom 28.07.1998 — UR. NR. 223/98 Notar xxx in Recklin-
ghausen - eingetragen am 12.10.1998.

Der Wert der Eintragung ergibt sich aus dem schuldrechtlich mdglichen kapitalisierten Erbbauzins.

530,50 € x 17,07 = 9.055,70 €

Ifd. Nr. 6

Weiterer Erbbauzins in Hohe von 179,99 (einhundertneunundsiebzig 99/100) € fir den jeweiligen Grund-
stuickseigentimer. Bezug: Bewilligung vom 03.08.2009 (UR-Nr. 167/2029, Notar xxx Herne). In teilweiser
Umschreibung, der Vormerkung Abt. Il Nr. 5 im Range dieser Last eingetragen am 24.09.2009.

Der Wert der Eintragung ergibt sich aus dem kapitalisierten Erbbauzins.

179,99 € x 17,07 = 3.072,43 €
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Ifd. Nr. 7

Weiterer Erbbauzins in Hohe von 201,11 € (zweihunderteins 11/100 €) fir den jeweiligen Grundsttickseigen-
tumer. Bezug: Bewilligung vom 12.02.2013 (UR-Nr. 29/2013, Notar xxx Recklinghausen). In teilweiser Um-
schreibung der Vormerkung Abt. Il Nr. 5 in deren Rang eingetragen am 20.02.2013.

Der Wert der Eintragung ergibt sich aus dem kapitalisierten Erbbauzins

201,11 € x 17,07 = 3.432,95 €

Ifd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Recklinghausen 022 K 010/16)

Die Eintragungen der Zwangsversteigerung gehen im Verfahren unter und sind in dieser Wertermittlung so-
mit wertneutral.

Auftragsgeman wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht berticksichtigt.
Werthdhe und Verwendung obliegen dem Gericht.
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

1. Die Wohnung im Erdgeschoss ist im verwandtschaftlichen Verhaltnis vermietet, wobei keine Miete ge-
zahlt wird und auch kein Mietvertrag geschlossen wurde. Im Zweifel kdnnte hier konkludentes Handeln
unterstellt werden. Die Mieternamen werden dem Gericht in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

2. Es wird augenscheinlich kein Gewerbe mehr betrieben. Zuvor wurde in dem Hofgeb&ude eine mobile
FuRpflege betrieben.

3. Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

4. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 28.03.2023 sind zu der zu bewerten-
den Immobilie keine Verfahren bzw. Antrage zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig.
Jedoch konnten bei der Ortsbesichtigung Abweichungen zu den Vorschriften der Landesbauordnung
(BauO NW) festgestellt werden.
- Brustungshoéhe im Kinderzimmer nicht ausreichend

fur Details wird auf den Punkt 2.4 verwiesen.

5. Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, offentlichen Hochstral3e aus. Erschlielfungskosten fallen
gemal der Bescheinigung vom 13.03.2023 nicht mehr an.

6. Nach einer schriftlichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom 20.03.2023 ist das Grundsttick nicht
im Altlastenkataster verzeichnet.

7. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 13.03.2023 besteht fur das Objekt
keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren nach
dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem
Wissen und Gewissen ausgearbeitet zu haben.

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemaf3 den Vorbe-
merkungen im Gutachten verwiesen.

Marl, den 28.07.2023
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5 ANLAGEN
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