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1.1 Einleitung:

Gemaly schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Recklinghausen vom 27.06.2023
wurde der Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung, fur das
Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblatt 4432, Gemarkung Recklinghausen,
Flur 522, Flurstiicke 64 und 65, Stuckenbuschstrale 202 in 45659 Recklinghausen,
ein schriftliches Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten

Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Dienstag, den 22.08.2023 um
10:00 Uhr, ein Ortstermin statt. Vor dem Objekt wurde einer der Miteigentimer sowie
der Zwangsverwalter angetroffen. Die Haustlir vom Objekt stand offen und mit einem
Blick durch die offene Haustlr konnte festgestellt werden, dass das gesamte Objekt
vollkommen verwahrlost ist und ein stechender, beilRender, Ubelriechender Gestank
aus dem Objekt kam. Ob weitere Personen in dem Objekt sind, war mir zu dem Zeit-
punkt unbekannt und wurde durch den Miteigentimer verneint. Nach Rucksprache
mit dem Amtsgericht wurde die Ortsbesichtigung nur von auf3en durchgefihrt. Das
Gebaude und das Grundstick wurden somit durch den Sachverstandigen nur im

vorderen Bereich in Augenschein genommen.

Durch einen Miteigentumer wurden mir aktuelle Innenfotos vom 22.08.2023 und
Grundrissskizzen per E-Mail zur Verfligung gestellt, welche in der nachfolgenden

Verkehrswertermittlung Bertcksichtigung finden.

Durch die vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte wurde festgestellt, dass das
Erd- und Dachgeschoss jeweils eine abgeschlossene Wohnung bilden. Jedoch wer-
den beide Wohnungen Uber einen Heizungs-, Strom- und Wasserkreislauf versorgt
somit wird in der nachfolgenden Verkehrswertermittlung von einem Einfamilienwohn-

haus ausgegangen.

Beim Grundbuchamt des Amtsgerichts Recklinghausen wurde von mir ein unbeglau-

bigter Grundbuchauszug mit Ausdruck vom 07.07.2023 besorgt.

Des Weiteren wurden aus der Bauakte des Bauordnungsamts der Stadt Recklingha-

usen die dort vorhandenen Grundriss- und Schnittzeichnungen besorgt. Diese
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Zeichnungen und Skizzen konnten von mir im Rahmen des Ortstermins nur von au-
Ren auf Plausibilitat und 6rtlicher Ubereinstimmung geprift werden, da keine Innen-
besichtigung durchgefuhrt wurde. Die Berechnung der Bruttogrundflache sowie der
Wohnflache wurde demnach lediglich auf Basis der vorliegenden Unterlagen aus der
Bauakte ermittelt. Abweichungen mit den spateren Gegebenheiten vor Ort sind daher

nicht auszuschliefRen.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-
stliickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 22.08.2023.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine vollstandig unterkellerte
eingeschossige Einfamiliendoppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss, einem
eingeschossigen Anbau an der Rickseite sowie einer Pkw-Garage mit Abstellraum.

Das Objekt wird durch zwei Miteigentimer bewohnt.

Der Nachweis uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich, dieser hat dem Unterzeichner
zum Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag nicht vorgelegen. Ebenfalls lag der

Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprifung nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, ein-
schliel3lich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Aul3enanlagen und sonstige

Anlagen.
Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) gemal § 8 ImmoWertV erfolgt im Gutachten nicht zentral, sondern an den je-

weils entsprechenden Stellen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefuhrt:
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1.2

10)

11)

12)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Recklinghausen

Bauzeichnungen aus der Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Recklin-

ghausen
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Recklinghausen vom 07.07.2023

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-

mittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

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

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

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

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

Messzahlen fur die Bauleistungspreise und Preisindizes des Statistischen

Bundesamtes in Wiesbaden

Einschlagige DIN-Normen:
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2016)

Einschlagige Fachliteratur:

o Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-

lage;
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Kleiber: "Verkehrswertermittiung von Grundstiicken"[2018]: 8. Auf-
lage;

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken
(Wertermittlungsrichtlinien 2012 — Sachwertrichtlinie 2014 mit Nor-
malherstellungskosten 2010, Bodenrichtwertrichtlinie 2011, WertR
2006 und ImmoWertV) in der zurzeit gultigen Fassung;
Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur

Grundstluckswerte in der Stadt Recklinghausen.
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, ein-
schliel3lich seiner Bestandteile wie AuRenanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstat-
tung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskinfte und Unterlagen der Ei-
gentimer und verschiedener anderer Stellen und Behdrden angewiesen. Hinsichtlich
der Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende

Prifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht in jedem Fall moglich ist.

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

bestatigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vor-
handene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussa-
gen Uber Zerstorungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrlei-
tungsfral3, statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so
weit berucksichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden
Spezialunternehmens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden,
oder beim Ortstermin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die
baulichen Anlagen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-

schutterungen und ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

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

rung zu beachten sind.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen
Stellungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen ausdricklich heraus-

genommen.
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu le-
gen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch
fur den qualitativen Zustand. Es sei denn das aus rechtlichen oder sonstigen Grun-
den ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand mal3gebend ist. In
diesen Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Bewertung des

Grundsticks festzulegen.

Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit aller verkehrs-
wertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der 6rtlichen Lage des Grundsticks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Be-
rechnungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind
Pacht- und Mietvertrage unter Familienangehdorigen, ggf. nur begrenzt aussagekraftig

und zu den Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstlcken
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder per-

sonliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

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

ist nur und ausschliefRlich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnen-

den Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich hingewiesen.
Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterplane sowie der Kartenausschnitte,
liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.
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www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 022 K 026/23, Stuckenbuschstralle 202, 45659 Recklinghausen Seite 9

Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mobel und Inventar, sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses

nachfolgend nicht ausdrucklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls ver-
fahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung bericksichtigt worden
sind. Jede anderweitige Verwendung (z. B. flr Finanzierungszwecke, den freihandi-
gen Verkauf aulerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstech-
nische Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner, um
sicherzustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungs-

vorganges oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten
des Grundstlicksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Ver-
kehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des Sach- und Ertragswerts sowie unter
Einbeziehung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die
durch den zustandigen Gutachterausschuss ermittelten Daten (insbesondere der
Liegenschaftszins und der Sachwertfaktor) und der Mietspiegel der Stadt Recklin-

ghausen, die soweit vorhanden, bei allen Verfahren herangezogen werden.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Mo-
dellkonformitat gemal § 10 der ImmoWertV auch Daten berticksichtigt werden, die
nicht gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der
nachfolgenden Wertermittlung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformitat abgewichen wird.

,»Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente
keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung
tibernommen.“
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2.0 Grundstlickbeschreibungen:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der Kreisstadt
Recklinghausen. Recklinghausen liegt im sudlichen Bereich des Regierungsbezirks
Munster, im bevolkerungsreichsten deutschen Landkreis (Kreis Recklinghausen)
zwischen dem Ruhrgebiet und dem Munsterland. Die Stadt Recklinghausen, mit ei-
ner GroRe von ca. 66,4 km?, hat aktuell ca. 111.000 Einwohner und ein Einzugsge-

biet flr rund 615.000 Menschen im gesamten Kreis Recklinghausen.

Recklinghausen ist, wie viele andere Ruhrgebietsstadte, durch die intensive Montan-
industrie des spaten 19. Jahrhunderts gepragt worden und war friher u. a. eine wich-
tige Bergbaustadt mit vier grol3en Zechen im Stadtgebiet. Die Zeche Clerget (spater
Recklinghausen 1), das Bergwerk General Blumenthal, die Zeche Clerget Il (spater
Recklinghausen Il) und auch das Bergwerk Konig Ludwig. In den zurtckliegenden
Jahren pragte der wirtschaftliche Strukturwandel die Stadt Recklinghausen. Heute ist
die Stadt Sitz einiger Behorden, Gerichte, Banken und Versicherungen, Bildungs-
und Wissenschaftseinrichtungen sowie Bundes- und Landesbehorden. Uber die
Grenzen hinaus bekannt ist die Stadt durch die jahrlich stattfindenden Ruhrfestspiele.
Die Stadt Recklinghausen wurde am 01.01.1975 in den vergrof3erten Kreis Recklin-
ghausen eingegliedert und teilt sich auf in die drei Uberbezirke Kernstadt, Siidstadt
und Suderwich mit insgesamt 18 Stadtteilen. Angrenzend befinden sich die Stadte
Oer-Erkenschwick, Datteln, Castrop-Rauxel, Herten, Marl und Herne. Recklinghau-
sen besitzt im Suden einen Stadthafen am Rhein-Herne-Kanal mit Verbindung zum
Rhein. An der Stadtgrenze Marl/Recklinghausen befindet sich der Verkehrslande-
platz Marl-Loemuhle. AuRerdem verfligt Recklinghausen tber zwei Bahnhdfe, dem

Hauptbahnhof mit Anschluss an den Fernverkehr sowie dem Sudbahnhof.

Das zu bewertende Objekt liegt im westlichen Bereich der Stadt Recklinghausen, im
Stadtteil Stuckenbusch und ist ca. 3,2 km vom Stadtzentrum Recklinghausen ent-
fernt. Das Grundstuck wird von der Stuckenbuschstral’e, einer 6ffentlichen Neben-
stralle, verkehrsmaRig erschlossen. Die Grundstlcksgroe des Flurstlcks 64 betragt
599 m? und des Flurstlicks 65 betragt 326 m? in ebener Gelandestruktur. Das Flur-
stiick 64 weist eine einseitige Strallenfront auf. Das Flurstlick 65 ist an keine o6ffentli-

che Strale bzw. Zuwegung angeschlossen. Das Grundstuck ist regelmafig geschnit-

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



Verkehrswertgutachten, 022 K 026/23, Stuckenbuschstralie 202, 45659 Recklinghausen Seite 11

ten, wie dem beigefligten Auszug aus der Liegenschaftskarte Mal3stab 1:1000 zu

entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 3,2 km von Recklinghausen-Zentrum

ca. 3,3 km von der A 43, Anschlussstelle Recklinghausen
ca. 6,6 km von der A 2, Kreuz Recklinghausen

ca. 4,1 km vom Hauptbahnhof Recklinghausen

entfernt in gunstiger, ruhiger Verkehrslage.

Das Grundstiuck ist mit einer vollstandig unterkellerten eingeschossigen Einfamilien-
doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss, einem eingeschossigen Anbau
an der Rickseite sowie einer Pkw-Garage mit Abstellraum bebaut (siehe Punkt 2.3
Auszug aus der Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht tber-
wiegend aus einer offenen, ein- bzw. zweigeschossigen Wohnbebauung. Insgesamt
ist das Wohnumfeld, in dem sich die zu bewertende Liegenschaft befindet, als ,nor-
mal“ zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit
mit dem PKW, wie auch mit dem o6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen
des Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versor-
gung sowie Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber
hinaus, befinden sich im Stadtteil Stuckenbusch sowie im Stadtzentrum von Recklin-
ghausen.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt Gas und Strom. Die Entsor-
gung des Objekts erfolgt, laut vorliegender Unterlagen, Uber einen Anschluss an die
offentliche Kanalisation.

Die Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere
Rechte und Belastungen sind dem unterzeichnenden Sachverstandigen nicht be-
kannt geworden.

Flurstiick 64: Das Flurstick ist zu ca. 21 % bebaut. Der riuckwartige Grundstlcksbe-
reich ist unbekannt. Die mittlere Flurstiicks Breite betragt ca.12,00 m, die mittlere
Flurstucks Tiefe betragt ca. 50,00 m. Die Zuwegung zum Hauseingangsbereich und
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die Zufahrt zur Pkw-Garage sind gepflastert. Der Vorgarten ist mit Rasen gesat. Die
Zufahrt sowie der Vorgarten sind stark verwildert.

Flurstiick 65: Das Flurstick ist laut vorliegenden Unterlagen nicht bebaut. Der

Grundstlcksbereich ist unbekannt. Laut Flurkarte befindet sich auf dem Flursttck ein
Gartenhaus. Die mittlere Flurstucks Breite betragt ca.12,00 m, die mittlere Flursticks
Tiefe betragt ca. 28,00 m. Die Zuwegung erfolgt Uber das Flurstlck 64.
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2.1 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont

45659 Recklinghausen , Westf, Stuckenbuschstr. 202
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Regionallarte mit Verkehrsinfrastruldur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 20 Drocklizenzen.)
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Die Regionalkarte wird herassgegaben vom Falk-verlag. Er enthilt u.a. die Bebauung, Stalennamen, Topoarafie und die verkehreinfrastrukiur der Stade. Die

Karte Begt flachendackend fiir Deutschiand vor und wird im Malstabebersich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte daf in snem Exposeé genutzt

warden, Die Lizenz umfasst die Wervielfaltigung won maximal 30 Exemplaren, sowie die Merwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungean wd

deren Verdffentichung durch Amtegerichbe_

Datenguelle
HAIRDUMONT GmbH & Co. KG Skand: 2023
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen (3‘

45659 Recklinghausen , Westf, Stuckenbuschstr. 202 geoport

Malstab (im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

OrthophotofLufthbild in Farbe

Mgitak= Orthophotos sind hochaufiisends, vermrrungsfrele, mallstabsgetraue Abbildungen der Brdoberflache. Sie werden durch photogramimetrische
verfahren in Kenntnis der Orientierungsparametsr und unber Hinzunahme eines Digitalen Gelandermaodells aus Lufthildern hergestellt, die als
sankrechizauinahmen worliegen. Das Crthophote ist in Farbe mit einer sufldsung von bis zo 20cm. Die Luftbilder werden von der Bezirksregierung Kiln
Abteilung 7 - Geobasis MEW herausgegeben und liegen flichendeckend fiir das gesamte Land Nordrhein- wWestfalen vor und wenden im Malstab von 121,000
bis 1;5.000 angeboten.

Datenguelle
Grobasls MRV Stand; Akteell bis 4 labre (je mach Befliegungsgehiat)

Q 200 m

Diesas Dolcument baruht aul’ der Bestellung 02320668 vom 05,12,2023 auf www.geoport.de: ain

on-geo Sarvice der an-gec GmbH. E5 gelten die aligemainen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungan in
der akbuellen Form. Copyright © by on-gec® & geoport® 2023
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Seite 15
2.3

Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

773

(Quéllé: Kreis Rebklinghadsen)

A
ogeng-peaz P! %

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefugt. Weitere Karten konnen im
Internet unter:

http://www.geoserver.nrw.de

eingesehen werden. Hier ist neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flurkar-
tenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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2.4 Grundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs:

Grundbuch von Recklinghausen:

Gemarkung:
Flur:

Flurstick:
Flurstiicksgrofe:
Wirtschaftsart:
Lage:

Flurstick:
Flursticksgrofe:
Wirtschaftsart:
Lage:

Eintragung in Abteilung Il

des Grundbuchs:

Blatt 4432
Recklinghausen
522

64

599 m?

Hof- und Gebaudeflache
Stuckenbuschstr. 202

65

326 m?

Gebaude- und Freiflache
Stuckenbuschstr. 202

Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2:

wurden jeweils geloscht

Ifd. Nr. 3:
Das Umlegungsverfahren — Stuckenbusch

U 13 — ist eingeleitet. Eingetragen am 01.
Marz 1982.

Ifd. Nr. 4:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Recklinghausen,
22 K 26/23). Eingetragen am 08.05.2023.

Ifd. Nr. 5:

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet
(Amtsgericht Recklinghausen, 22 L 8/23).
Eingetragen am 08.05.2023.
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Eintragung in Abteilung Il

des Grundbuchs: Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-
mittlung keine Berucksichtigung.

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



Verkehrswertgutachten, 022 K 026/23, Stuckenbuschstralie 202, 45659 Recklinghausen Seite 18

2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Recklinghausen - Fachbereich Bauordnung - wurde
dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstlick, Gemarkung Recklin-
ghausen, Flur 522, Flursticke 64 und 65 weder durch Baulasten belastet noch be-

gunstigt sind.

Altlastenauskunft:

Nach Riuckfrage beim Kreis Recklinghausen, Fachdienst Umwelt / Team 70.11 Unte-
re Bodenschutzbehorde, wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das
Grundstuck Gemarkung Recklinghausen, Flur 522, Flursticke 64 und 65, Stucken-
buschstralde 202 in Recklinghausen, zurzeit nicht im Kataster Uber Altlasten und alt-

lastverdachtige Flachen verzeichnet ist.

Baubehordliche Beanstandungen oder Beschrankungen:

Nach Rulckfrage bei der Stadt Recklinghausen, Fachbereich Bauordnung, wurde
dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass zurzeit keine bauordnungsbehdrdlichen
Verfahren bezlglich der Liegenschaft, Stuckenbuschstrale 202 in Recklinghausen,

anhangig sind.

Denkmalschutz:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Recklinghausen - Fachbereich Bauordnung / Untere
Denkmalbehorde - wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass es sich bei
dem Objekt Stuckenbuschstralle 202 nicht um ein Baudenkmal gemaR § 2 Absatz 2
DSchG NRW handelt. Zudem befinden sich auch keine Baudenkmaler in der unmit-
telbaren Nahe wodurch der Umgebungsschutz gem. § 9 Absatz 2 DSchG nicht greift.
Das Objekt befindet sich auch nicht in einem Denkmalbereich nach § 2 Absatz 3
DSchG. Auf dem Grundstick befinden sich keine bekannten Bodendenkmaler nach
§ 2 Absatz 5.

Wohnungsbindung:
Nach Ruckfrage bei der Stadt Recklinghausen, Fachbereich Soziales und Wohnen,
wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Objekt Stuckenbuschstralie

202 in 45659 Recklinghausen nicht der Wohnungsbindung unterliegt.
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ErschlieBungskosten:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Recklinghausen, Fachbereich Ingenieurwesen,
unterliegt das Grundstick Gemarkung Recklinghausen, Flur 522, Flurstick 64, 65,
Lage: Stuckenbuschstral’e 202, nicht gemall § 133 BauGB der ErschlieBungsbei-
tragspflicht. Flr das Grundstlick sind bisher keine ErschlieRungsbeitrage festgesetzt

worden.

Die StuckenbuschstralRe ist eine vorhandene Anlage, fur die gemall § 242 Abs. 1
BauGB keine ErschlieBungsbeitrage erhoben werden.

Folgende Bescheide sind noch zu erlassen: - keine -

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen flr ggf. zukinftig zu erstellende weitere
ErschlieBungsanlagen bleibt durch diese Bescheinigung unberuhrt.

Gem. § 133 Abs. 2 BauGB entsteht die Beitragspflicht mit der endgultigen Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen, fir Teilbetrage, sobald die Mallnahmen, deren Auf-
wand durch die Teilbetrage gedeckt werden soll, abgeschlossen sind.

Far ein Grundstuck, fur das eine Beitragspflicht noch nicht, oder nicht in vollem Um-
fang entstanden ist, kbnnen gemafl § 133 Abs. 3 BauGB Vorausleistungen auf den
ErschlieRungsbeitrag verlangt werden, wenn ein Bauvorhaben auf dem Grundstick
genehmigt wird oder wenn mit der Herstellung der ErschlieBungsanlagen begonnen
worden ist. Die Vorausleistung ist mit der endgultigen Beitragsschuld zu verrechnen,

auch wenn der Vorausleistende nicht beitragspflichtig ist.

Bemerkungen:
FiUr das in Rede stehende Grundstick wurde gemall Bescheid vom 15.07.1968 eine

Kanalanschlussgebuhr in Hohe von 600,00 DM festgesetzt.

In dem Bereich, in dem sich das zu bewertende Objekt befindet, sind mittelfristig kei-
ne stralRenbaulichen MalRnahmen in Form der Verbesserung oder Erneuerung ge-

plant, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NRW begrinden kdnnten.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Recklinghausen - Fachbereich Planen, Umwelt,
Bauen / Sachgebiet Stadtebauliche Planung - liegt das zu bewertende Flurstick 64

(Lage: Stuckenbuschstr. 202) nicht im Geltungsbereich eines rechtsgultigen Bebau-
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ungsplans. Die planungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich nach § 34 BauGB. Es
ist kein Bebauungsplan oder Satzungsbeschluss in Aufstellung. Es besteht eine Vor-
kaufsrechtsatzung vom 28.09.1979. An den im Geltungsbereich dieser Satzung lie-
genden Grundsticken steht der Stadt Recklinghausen zur Sicherung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung ein Vorkaufsrecht zu. Es besteht keine Verande-

rungssperre.

Ubersicht zum rdumlichen Geltungsbereich der Satzung vom 28.09.1979 der Stadt
Recklinghausen iiber das besondere Vorkaufsrecht im Stadtteil Stuckenbusch

FEET w
# |

i b

reshaash L

Quelle: Stadt Recklinghausen
Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Recklinghausen vom

27.03.2013 ist dieser Bereich als Wohnbauflache dargestellt.
Das Flurstiick 65 befindet sich laut Auskunft der Stadt Recklinghausen im sogenann-
ten Aulenbereich gemaf § 35 BauGB.

Bergbauauskunft:

Nach schriftlicher Auskunft bei der Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu bewerten-
de Grundstuck uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Ewald” und Gber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin dieser Bergbauberech-

tigungen ist eine Aktiengesellschaft in Essen.
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Bei Bergschadenersatzanspriuchen und Bergschadenverzicht handelt es sich um
Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentimer und
Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentumerin zu regeln sind. Diese Ange-

legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen zur
Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumalnahmen sollte die Berg-
werkseigentumerin gefragt werden, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit
zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen“ die Berg-
werkseigentimerin im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich
halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen der Anfrage wird mitgeteilt, dass in
den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstucks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Die
Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegangenen sen-
kungsausldsenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf

die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstick Uber dem Bewilligungsfeld ,Em-
schermulde-Sud-Gas” liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Be-
willigung ist eine GmbH in Essen. Eine Anfrage bezuglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewegungen
bei der beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten

sind.
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

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

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte
darstellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen
Merkmalen des Bewertungsgrundstlcks, einschliellich des Erschliefungszustands
und der Grundstucksgestalt, auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertver-
haltnisse) und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand), bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte konnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend der ortlichen Verhaltnisse unter Berucksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundstlick). Die Auskunft Uber die Boden-
richtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt

Recklinghausen entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Die Bodenrichtwerte gemal} § 193, Abs. 3 BauGB belaufen sich, laut Richtwertkarten

vom 01.01.2023 des Gutachterausschusses in der Stadt Recklinghausen wie folgt:

vorderer Grundstiicksbereich / Bodenrichtwerthummer 1253:

300,00 €/m?

fur das zu bewertende Grundstick, bei einer ein- bis zweigeschossigen bebauten

Wohnbauflache mit einer Grundstiickstiefe von 35 m, beitragsfrei.
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riickwartiger Grundstiicksbereich / Bodenrichtwerthummer 1309:

230,00 €/m?
fur das zu bewertende Grundstick, bei einer ein- bis zweigeschossigen bebauten
Wohnbauflache (Bebaute Flache im Aul3enbereich) mit einer Grundstuckstiefe von

40 m, beitragsfrei.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand
01.01.2023) bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher

keine konjunkturelle Anpassung vorgenommen.

2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der Lage des Grundsticks in zwei Richtwertzonen wird die anrechenbare,
bebaute Wohnbauflache mit einer Grof3e von rund 420 m? mit dem vollen ausgewie-
senen zonalen Bodenrichtwert (Richtwertnummer 1253) in Ansatz gebracht. Auf-
grund der Grundstuckstiefe von rund 50 m bis zur Richtwertzonenteilung des Grund-
stiicks wird, gegenuber der Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks von 35 m, der hin-
tere Grundstlcksbereich mit einer GroRe von rund 179 m? als hausnahes Gartenland
mit 30 % des zonalen Bodenrichtwerts (Richtwerthummer 1253) berucksichtigt. Die
Grundstucksflache (Flurstlick 65) von 326 m?, welche sich in der zweiten Richtwert-
zone befindet, wird auf Grund der vorhandenen planungsrechtlichen Situation, eben-
falls als hausnahes Gartenland mit 30 % des zonalen Bodenrichtwerts (Richtwert-

nummer 1309) berucksichtigt.
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Ausgehend von den in den Bodenrichtwertkarten ausgewiesenen zonalen Boden-
richtwerten, die flr das Grundstick nach Lage und Nutzung typisch und somit zutref-

fend sind, stelle ich den Bodenwert wie folgt fest:

vorderer Grundstiicksbereich / Bodenrichtwerthummer 1253:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: (Wohnbauflache) 300,00 €/m?

rickwartiger Grundstiicksbereich / Bodenrichtwertnummer 1309:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2023: (Bebaute Flache im

, 230,00 €/m?
Aulenbereich)
keine Zu- oder Abschlage auf die ausgewiesenen zonalen Bo-
denrichtwerte
Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundsticksform und -
groflde, der ErschlieBung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des ErschlieBungszustands ergibt sich mithin
folgender Bodenwert:
Flache: Wertansatz: Bodenwert:
anrechenbare Wohnbau-
flache (Flurstick 64) 420 m? 300,00 €/m? = 126.000,00 €
hausnahes Gartenland 179 m?  300,00€/m?x30% = 16.110,00 €
(Flurstlck 64)
restliche Grundstucks-
teilflache (Flurstick 65) 326 m? 230,00 €/m*>x30% =  22.494,00 €
= 164.604,00 €
Gesamt-Bodenwert des Flursticks 172 rund = 164.600,00 €
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2.7 Ausziige aus den Bodenrichtwertkarten:

vorderer Grundstiicksbereich / Bodenrichtwerthummer 1253:

Legende » Ein-/Zwelgeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
_ " = Mehi e o @ Geobasis NRW
O ausgewahiter Richtwert e in €/ © Daten der Gutachterausschiisse

- G
F

D Richwerizone fiir Grundstiickswerte NRW
Q Klickposition :
[ Gemeindegrenze « Sonslige Flachen in €/m? o 125 20 375 500

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m< -
» Mehrgeschossige Bavweise in €/m? D Geobasis NRW

 ©GeoBasisDE/BKG |

8 ausgewdhlter Richtwerl . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse

Richtwertzane « Forstwirtschaftliche Flache in &m? fir Grundstiick: rte NRW

Q. Klickposition * Landwirtschaftliche Flache in €/m? b

[ Gemeindegranze :ggﬁgﬁga'ﬂ'lgﬂg,“ﬁeg;;l‘ e 0 470 940 1410 1580

Quelle: © Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte NRW, dl-de/by-2-0

(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2023

Die Bodenrichtwertkarten konnen im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung, die vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte sowie die durch einen

Miteigentimer zur Verfugung gestellte Fotodokumentation.

Die Gebaude- und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen
auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr, der Aussagen des beim Ortster-
min anwesenden Miteigentimers und der Unterlagen aus der Bauakte. Die Qualitat
der Bauausfuhrung konnte nur augenscheinlich gepruft werden. Aus diesem Grund
kann hierfur keine Gewahr Ubernommen werden. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie technische Ausstattung und Installationen (Heizung, Sa-
nitar, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfa-

higkeit unterstellt. Der Zustand der Balkenkodpfe wurde nicht untersucht.

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

sen oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine vollstandig unterkellerte
eingeschossige Einfamiliendoppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss, einem
eingeschossigen Anbau an der Ruckseite sowie einer Pkw-Garage mit Abstellraum.

Das Wohnhaus ist, laut Bauakte, ca. 1951 in konventionell massiver Mauerwerks-
bauweise errichtet sowie ca. 1960 angebaut und ca. 1976 im Bereich der Dachgau-
ben erweitert worden. Die Pkw-Garage mit Abstellraum ist ca. 1957 errichtet worden.
Laut vorliegenden Unterlagen sowie der Fotodokumentation sind das Wohnhaus und
der Anbau unterkellert. Das Haupthaus ist mit einem Satteldach, welches mit Beton-
dachsteinen gedeckt ist, versehen und der Anbau ist mit einem Flachdach versehen,
wobei auf einem Teil des Anbaus zusatzlich eine Dachterrasse errichtet wurde. Das
Dachgeschoss des Wohnhauses ist ausgebaut. Die auReren Wandflachen sind ver-
klinkert die Gauben und die rechte Giebelseite im Dachgeschossbereich sind ver-
schiefert. Die Beheizung des Gebaudes erfolgt Gber eine Warmwasserzentralheizung
mit gasbefeuertem Kessel, welcher sich im Kellergeschoss befindet. Die Fenster sind
aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt und mit Kunststoffrollladen ausgestattet.
Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand entsprechen Uber-
wiegend dem Standard von Wohnhausern dieses Baujahres. Naheres ist der als An-

lage beigeflugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-

weise, eingeschossig mit ausgebautem

Dachgeschoss
Unterkellerung: vollstandig unterkellert
Ursprungsbaujahr: ca. 1951, Anbau ca. 1960, Gauben Erwei-

terung ca. 1976, Verblendung/Terrasse
ca. 1989, Garage/Stall ca. 1957

Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach damaliger statischer Berechnung

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



Verkehrswertgutachten, 022 K 026/23, Stuckenbuschstralle 202, 45659 Recklinghausen Seite 28

Aullenwande:

Warmedammung:

Geschossdecken:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Tulren:

Oberboden:

Mauerwerk, verklinkert, verschiefert

gemall den damals geltenden Bestim-
mungen; ein Energieausweis hat dem Un-
terzeichner zum Wertermittlungs-

/Qualitatsstichtag nicht vorgelegen

Stahlbeton Uber KG, Rest unbekannt

Mauerwerk

KG zum EG: Stahlbeton
EG zum DG: Holz mit Textilbelag und

Holzgelander, Rest unbekannt

Dachstuhlkonstruktion aus Holz als Sat-
teldach, Eindeckung mit Betondachstei-
nen; das Dachgeschoss ist vollstandig

ausgebaut

Uber Rinnen- u. Fallrohre

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und

Kunststoffrollladen

Hauseingangstur: Kunststofftir mit Licht-
offnungen
Innentiren: Holz, tlw. Lichtéffnungen,

Holzzargen

Fliesen, Textil, Rest unbekannt
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Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Besondere Ausstattung:

Pkw-Garage:

verputzt, tapeziert, Kratzputz, gestrichen,
Fliesen, Fliesenspiegel, im Gaubenbereich

Holzverkleidung, Rest unbekannt

Holzverkleidung, verputzt, gestrichen,

Rest unbekannt

unbekannt

KG: Sauna, Waschbecken

EG: WC, Badewanne, Waschbecken

DG: bodenstehendes WC, Waschbecken,
Badewanne

Rest unbekannt

laut Fotodokumentation: Warmwasser-
zentralheizung mit gasbefeuertem Kessel,

Kesselanlage im KG

unbekannt

Abwasser- und Regenwasserentsorgung
uber offentliche Kanalisation; Stroman-

schluss ist vorhanden

Sauna, Rest unbekannt

laut Bauakte Pkw-Garage mit Stall (Ab-
stellraum), massiv, eingeschossig, Sattel-
dach mit Ziegeleindeckung, 2-flugliges

Holztor, Rest unbekannt
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Die Haustlr vom Objekt stand offen und mit einem Blick durch die offene Haustur
konnte festgestellt werden, dass das gesamte Objekt vollkommen verwahrlost ist und
ein stechender, beilkender, Ubelriechender Gestank aus dem Objekt kam. Nach
Rucksprache mit dem Amtsgericht wurde die Ortsbesichtigung nur von auf3en durch-
gefuhrt. Das Gebaude und das Grundstick wurden somit durch den Sachverstandi-

gen nur im vorderen Bereich in Augenschein genommen.

Die Zuwegung an der Vorderseite (Nord-Ost) des Wohnhauses erfolgt Uber die ge-
pflasterte Wegeflache sowie vier Stufen zum nicht Uberdachten Hauseingangsbe-
reich. Die Zuwegung zur Pkw-Garage erfolgt Uber eine gepflasterte Zuwegung ent-
lang der rechten Giebelseite des Objekts. Der Vorgarten ist mit Rasen gesat. Die Zu-
fahrt sowie der Vorgarten sind stark verwildert. Der rickwartige Grundstlicksbereich
ist unbekannt. Im rickwartigen Grundstucksbereich (Flurstuck 65) befindet sich laut

Katasterplan ein Gartenhaus.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine vollstandig unterkellerte
eingeschossige Einfamiliendoppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss, einem
eingeschossigen Anbau an der Rickseite sowie einer Pkw-Garage mit Abstellraum.

Das Objekt wird durch zwei Miteigentimer bewohnt.

Laut vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte sowie der Fotodokumentation teilt
sich das Erdgeschoss in zwei Flure, Bad, Kiche, Wohn-/ Essraum sowie zwei Rau-
me auf.

Vom Flur fuhrt eine Treppe zum Dachgeschoss, hier sind zwei Flure, Bad, Kiche,
Wohnen, ein Raum und eine Dachterrasse angeordnet.

Im Kellergeschoss befinden sich Flur, Bad, ein Raum, Saunakeller, Wasch- / Hei-

zungskeller und zwei weitere Kellerraume.

Den vorliegenden Unterlagen entnehmend, entspricht die raumliche Aufteilung nur
eingeschrankt dem heutigen Standard und ist auch nur bedingt als funktionell geplant

zu bezeichnen. Im Keller- und Erdgeschoss befinden sich gefangene Raume, welche
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nur Uber andere Radume zu erschliefen sind. Alle Radumlichkeiten sind ausreichend
grof3 und Stellflachen sind in normalen Mal} vorhanden. Das Verhaltnis Wohnflache
zur Verkehrsflache kann als gunstig bezeichnet werden. Beluftungs- und Belich-
tungsmoglichkeiten der Raumlichkeiten sind im normalen MalRe vorhanden. Naheres
ist den als Anlage beigefligten Grundrissplanen zu entnehmen. Der momentane Zu-

stand des Gebaudes ist den als Anlage beigefugten Fotoaufnahmen zu entnehmen.

3.3 Baulicher Zustand / Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsruckstaus erfolgt nach einer uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flie3t in die Verkehrswertermittlung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berlcksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts, sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem
Grundstucksmarkt, ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfach-
te Methoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften
Bauleistungen, oder Uberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch au-
Rere Einflisse am Baukdrper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht

haben. Eine unterlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt worden.

An dem zu bewertenden Objekt konnte bei der Ortsbesichtigung und der vorliegen-
den Fotodokumentation folgender Instandhaltungsriickstau erkannt werden, der auf
eine unterlassene oder mangelnde Instandhaltung zuruckzufuhren ist. Im Einzelnen

ist hierzu Folgendes zu sagen:

Wohnhaus

e Der gesamte Vorgartenbereich ist verwildert. Die gepflasterten Zuwegungs-
und Zufahrtsflachen sind fachgerecht instand zu setzen.

e Die rechte vordere Hausecke sowie die rechte Giebelseite sind vollstandig
uberwuchert, Inwieweit die Dacheindeckung dadurch beschadigt ist, ist nicht
bekannt.

e Das Garagentor ist augenscheinlich beschadigt.

¢ Die Nebeneingangstlr zur Gartenbereich ist augenscheinlich beschadigt.
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e Im Vorgarten steht ein 7,5 m?® Mullcontainer, in dem sich Mullsacke befinden.

e Aus der Dachrinne wachst ein Baumchen.

e Durch die offenstehende Haustur konnte festgestellt werden, dass das gesam-
te Objekt vollkommen verwahrlost ist und ein stechender, beildender, tUbelrie-
chender Gestank aus dem Objekt kam. Das gesamte Obijekt ist vollstandig
leerzuraumen und samtliche Boden-, Wand- und Deckenflachen sind fachge-
recht instand zu setzen. Die Heizungsanlage ist auf Funktionsfahigkeit zu pru-
fen und gegebenenfalls fachgerecht instand zu setzen. Die Elektrofeininstalla-
tion ist teilweise fachgerecht instand zu setzen. Samtliche sanitaren Gegen-
stande sind zu reinigen bzw. zu erneuern (nur zur Information, Berlcksichti-

gung erfolgt in Form eines Sicherheitsabschlags).

Insgesamt wird der Wert des Instandhaltungsaufwands, zur vollstandigen Nutzung
der baulichen Anlagen und der Beseitigung der zuvor genannten Mangel, vom unter-
zeichnenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnutzungsdauer, in HOhe
von 25.000,00 € - ohne Obligo - geschatzt und als besondere objektspezifische

Grundstiucksmerkmale in der nachfolgenden Berechnung, bertcksichtigt.
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3.4 Restnutzungsdauer:

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

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am maldgeblichen Stichtag unter BerUcksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indi-
viduelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschieds-

betrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.*

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ist somit das Alter und der Grad der im Haus durchgefuhrten Modernisierungen, ein-
schlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist eine vollstan-
dig unterkellerte eingeschossige Einfamiliendoppelhaushalfte mit ausgebautem
Dachgeschoss, einem eingeschossigen Anbau an der Ruckseite sowie einer Pkw-
Garage mit Abstellraum zu beurteilen, welches laut Bauakte ca. 1951 errichtet und
ca. in den Jahren 1960, 1976 und 1989 an- und umgebaut wurde. Unter Berucksich-
tigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus sowie dem allgemeinen Zustand
der baulichen Anlagen wird, den o. g. Grundsatzen entsprechend, daher eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal 20 Jahren, bei einer theoretischen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fur das Wohnhaus und die

Pkw-Garage, zugrunde gelegt.
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3.5 Berechnung der Wohnflache:

Die Male zur Berechnung der Wohnflache konnten von mir im Rahmen des Orts-
termins ortlich nicht aufgemessen werden, da eine Innenbesichtigung nicht durchge-
fuhrt wurde. Die Berechnung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen aus der
Bauakte. Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachen-
verordnung (WoFIV). Das zu bewertende Objekt hat insgesamt eine Wohnflache von

rund 147 m?, die sich wie folgt aufteilt:

Kellergeschoss:

Elur:

1,20 * 2,75 3,30 m? x0,97 3,20 m?

Bad:

210*2,75-0,54*0,30 5,61 m? x0,97 5,44 m?2

Raum 1:

3,70 * 3,57 13,21 m? x0,97 12,81 m?
Zwischensumme: 21,45 m?

Erdgeschoss:

TH-Flur:

1,20 * 2,20 2,64 m? x0,97 2,56 m?

Flur:

1,20 * 2,75 3,30 m? x0,97 3,20 m?

Bad:

2,18*2,75-0,54 * 0,30 5,83 m? x 0,97 5,66 m?

Kiche:

3,50 * 3,08 10,78 m? x 0,97 10,46 m?

Raum 1:

3,83 * 3,65 13,98 m? x 0,97 13,56 m?

Raum 1:

3,83%4,50-0,37*0,37 +2,20 3,70+ 0,30 * 2,40 2596 m? x 0,97 25,18 m?

Raum 2:

3,50 * 3,20 11,20 m? x 0,97 10,86 m?
Zwischensumme: 71,48 m?

Dachgeschoss:

TH-Flur:

1,25 * 2,20 2,75m? x0,97 2,67 m?

Flur:
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1,26 * 2,885 3,64 m*> x0,97 3,53 m?

Bad:

2,135*2,885-0,54 * 0,30 6,00 m* x0,97 5,82 m?

Raum:

3,76 *3,635-0,76 *0,15-0,76 * 1,00 * 0,5 13,17 m2 x 0,97 12,77 m?

Wohnen:

3,76*4,51-0,76 *0,15-0,76 * 1,00 * 0,5 16,46 m2 x 0,97 15,97 m?

Kiche:

3,51*3,135-0,70*0,15-0,70 * 1,00 * 0,5 10,55 m* x 0,97 10,23 m?

Dachterrasse.:

3,30 * 3,65 12,05 m? x0,25 3,01 m?
Zwischensumme: 54,00 m?

Zwischensumme gesamt 146,93 m?

gesamt 147 m?
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3.6 Berechnung der Bruttogrundflache:

Seite 36

Die Bruttogrundflache wurde nach der DIN 277 (2016) aus den vorliegenden Planen

uberschlagig ermittelt und beinhaltet die BGF vom Kellergeschoss, Erdgeschoss und

Dachgeschoss des Wohnhauses, Kellergeschoss und Erdgeschoss des Anbaus so-

wie der Pkw-Garage mit Abstellraum.

Haus mit Anbau:

Kellergeschoss

8,00 * 9,00 + 3,00 * 3,95 + 3,50 * 4,05 =
Erdgeschoss

8,00 * 9,00 + 3,00 * 3,95 + 3,50 * 4,05 =
Dachgeschoss

8,00 * 9,00 =

Erdgeschoss

5,48 * 3,12 + 5,48 * 1,625 =
Dachgeschoss

5,48 * 3,12 + 5,48 * 1,625 =
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstlicks:

Zur Verkehrswertermittiung kdnnen gemall § 6 ImmoWertV folgende Bewertungs-

verfahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1)

(2)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichs-
preise, kdonnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstucksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Index-

reihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Bei bebauten Grundstlicken koénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem Vergleichs-
faktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerk-
male der ihnen zugrunde gelegten Grundstticke hinreichend mit denen

des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag er-
mittelten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert
wird losgelost davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff beschrie-

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

wirtschaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausga-
ben, die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstlicks

marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen.

Im Einzelnen bestehen sie aus den Verwaltungs- und den Instandhal-
tungskosten sowie dem Mietausfallrisiko. Aufwendungen und Betriebs-
kosten, die durch Umlagen oder Kostentibernahmen gedeckt sind, fin-
den keine Berucksichtigung.

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

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-
folgt objektbezogen, unter Einbeziehung der jeweiligen Verhaltnisse auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sach-
verstandigen finden dabei vorrangig die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veroffentlichten Daten fur die Wer-

termittlung, Beachtung.

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

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

Die Wertermittlung bezieht sich auf die Bruttogrundflache des Gebau-
des, ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (2016) und den vorliegen-
den Bauzeichnungen (sofern vorhanden).

Der von mir anhand von Erfahrungs- und Vergleichswerten festgestellte
Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen basiert auf ver-
gleichbaren, heutigen Herstellungskosten (NHK) bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag. Diese beinhalten alle Leistungen, einschlielich der
Baunebenkosten, die marktublich erforderlich sind, um das Be-
wertungsobjekt in gleicher Grélie und vergleichbarer Bauweise am sel-
ben Ort zu erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung berUcksichtigt das Ver-
haltnis der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlas-
senen Reparaturen und Unterhaltungen, bzw. Instandhaltungen) kon-
nen die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefihrte
wesentliche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeits-
verhaltnisse sowie Energieeinsparungen abzielen).

Dabei ist gemaR § 38 ImmoWertV in der Regel von einer gleichmafigen
(linearen) Wertminderung auszugehen.

Die Addition von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen ergibt den Sachwert des Bewertungsobjekts. Dieser bedarf ei-
ner Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach § 21 Abs. 1 und 3 Immo-
WertV.
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Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte in der Stadt Recklinghausen Marktanpassungsfaktoren (Sach-
wertfaktoren) geman § 21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV abgeleitet hat.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis
26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriun-
den. Der Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Bewertungsverfahren, unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahig-

keit, zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Immobilie, deren nachhalti-
ger Wert sich nach allgemeiner Marktanschauung aus dem Sachwert (unter Beruck-
sichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse insbesondere § 14 ImmoWertV) ablei-
tet. Zur Anwendung des Sachwertverfahrens liegen die im Grundstlicksmarktbericht
des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt Recklinghausen verof-
fentlichten Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) fur Ein- und Zweifamilien-
hauser vor. Zur Plausibilisierung des Sachwerts wird das zu bewertende Objekt
nachfolgend auf Basis des Ertragswertverfahrens, entsprechend den Marktgepflo-
genheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, bewertet. Das Ertragswertverfahren
wird daher nachfolgend nur hilfsweise als Unterstutzungsverfahren angewandt. Zur
Anwendung des Ertragswertverfahrens liegen die im Grundstlicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen abgeleite-

ten Liegenschaftszinssatze sowie der Mietspiegel von der Stadt Recklinghausen vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend
auf Basis des Sachwertverfahrens bewertet und mittels des Ertragswertverfahrens
plausibilisiert.
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4.1 Ermittlung des Sachwerts:

411 Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen:

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird von mir anhand von Erfahrungs- und Ver-
gleichswerten sowie insbesondere unter Heranziehung der Normalherstellungskos-
ten (NHK 2010 der WertR 06) und unter Berucksichtigung der Sachwertrichtlinie so-
wie der in Ziffer 3.0 beschriebenen Baubeschreibung ermittelt. Da sich die Normal-
herstellungskosten der NHK 2010 auf das Jahr 2010 beziehen, werden sie mit Hilfe
des Baupreisindexes des statistischen Bundesamts (2010 = 100) auf den Wertermitt-
lungsstichtag (3. Quartal 2023 = 178,3) umgerechnet. In den Herstellungskosten ge-
mafl NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten. Die technische Entwer-
tung wegen Alters erfolgt gemaly den Vorgaben des § 38 ImmoWertV (Alterswert-

minderung) linear.

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer Haus / Pkw-Garage = 80 Jahre
Ursprungsbaujahr Haus/Anbau = ca. 1951/1960
Ursprungsbaujahr Pkw-Garage mit Stall/Abst. = ca. 1957
wirtschaftliche Restnutzungsdauer Haus und Pkw-Garage = 25 Jahre
Gebaudeteil Brutto- Herstellungswert Herstellungswert ~ Wertminde- Gebaudewert
grundflache pro m? insgesamt rung aus Alter  zum Zeitwert
Bruttogrundflache +
Verschleif}
Haus 268 m? 1.262,00 €/m*>  338.216,00 € -75% 84.554,00 €
Pkw-
Garage 52 m? 892,00 €/m? 46.384,00 € -75% 11.596,00 €
Herstellungswert einschliel3lich Baunebenkosten = 96.150,00 €
zzgl. Wert der besonderen Bauteile (zum Zeitwert): Dachgauben +4.000,00 €

zzgl. Wert der AulRenanlagen: Hausanschlisse, Versorgungsleitungen
sowie der gepflasterten und plattierten Freiflachen, der Zuwegung,
einschlielllich Unterbau, auf dem Grundstiick nach Vorberechnung,

geschatzt: +4.000,00 €
104.150,00 €

Wert der baulichen und sonstigen Anlagen (zum Zeit-

wert) rund = 104.150,00 €
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4.1.2 Sachwertberechnung:

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

a) des Bodenwerts

b) des Werts der baulichen und sonstigen
Anlagen (zum Zeitwert ohne Berlcksichtigung der Kosten
zur Behebung von Bauschaden und Bauman-
geln/Instandhaltungsrickstau)

Bodenwert nach 2.6.2 (anrechenbare Wohnbauflache) 126.000,00 €
Wert der baulichen Anlagen nach 4.1.1 (Zeitwert)

ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsrickstaus 104.150,00 €
Sachwert ohne Anpassung an die Marktlage

und ohne Berucksichtigung des Instandhaltungsruckstaus 230.150,00 €

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Recklinghausen hat fur
Ein- und Zweifamilienhauser Untersuchungen hinsichtlich des Verhaltnisses Sach-
wert zum Kaufpreis durchgefuhrt und in seinem Grundstucksmarktbericht von 2023
veroffentlicht. Diese Untersuchungen ergaben, dass die erzielten Kaufpreise bei Ein-
und Zweifamilienhausern als Doppelhaushalften/Reihenendhausern oberhalb des
Sachwerts liegen. Demgemall ware beim Sachwert ein theoretischer Zuschlag in
Hohe von rund 36 % als Sachwertzuschlag (in Form einer Marktanpassung), vorzu-
nehmen. Unter Bericksichtigung aller wertbildenden Faktoren, der individuellen, auf
den Eigentimer zugeschnittene persoénliche Gestaltung, des allgemeinen Erschei-
nungsbilds, der Lage des Objekts, halt der Unterzeichner einen Zuschlag auf den
zuvor ermittelten vorlaufigen Sachwert (ohne Berucksichtigung des Instandhal-
tungsaufwands und eines Sicherheitsabschlags) in Hohe von rund 8 % fur gerecht-
fertigt.

8v. H. von 230.150,00 € +18.412,00 €

Summe: 248.562,00 €
abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: -25.000.00 €
zzgl. Wert der restlichen Grundstucksteilflachen: (hausnahes
Gartenland Flurstlick 64 und Flache im AulRenbereich Flurstlick

65) +38.604,00 €
262.166,00 €
Sachwert nach Anpassung an die Marktlage: rd. 262.000,00 €
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4.2 Ermittlung des Ertragswerts:

421 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Das Objekt ist durch zwei Miteigentiimer selbst genutzt, so dass kein

Mietzins gezahlt wird.

Unter Bertcksichtigung des BGB, des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Recklin-
ghausen und der momentanen Angebotssituation auf dem Immobilienmarkt in
Recklinghausen wird, eine monatliche Objektmiete in Hohe von 910,00 €/Monat fur
das zu bewertende Objekt einschlieBlich der Pkw-Garage bertcksichtigt und als
nachhaltig erzielbar in der nachfolgenden Ertragswertberechnung in Ansatz ge-
bracht.

4.2.2 Bewirtschaftungskosten:

In den in Ansatz gebrachten Mieten sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten, sie werden deshalb
in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten werden in Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie sowie dem
Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der
Stadt Recklinghausen errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten errechnen

sich, wie folgt:
Instandhaltungskosten:
Haus 13,50 € / m? Wohnflache / Anno

Pkw-Garage 102,00 €/ Stuck / Anno

Verwaltungskosten:

Haus 344,00 € / Stuck / Anno
Pkw-Garage 45,00 €/ Stuck / Anno
Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
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4.2.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen
Verkehrswerte von Grundstucken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktub-
lich verzinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst werden. Sie sind durch die zustédndigen Gutachteraus-
schusse (gemall § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
gleichartig bebaute und genutzte Grundstucke unter Berucksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27
bis 34) abzuleiten.

Die Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in der Stadt Recklinghausen und im
angrenzenden Kreis Recklinghausen haben Liegenschaftszinssatze gemall § 21
ImmoWertV ermittelt und in lhren Grundstiicksmarktberichten 2023 veroffentlicht. Far
Ein- und Zweifamilienhauser wurden jedoch keine separaten Liegenschaftszinssatze

ausgewiesen.

In der Stadt Gelsenkirchen wird im Grundsticksmarktbericht 2023 ein Liegenschafts-
zinssatz von 0,94 % mit einer Standardabweichung von £ 1,79 % angegeben. Wobei
darauf hinzuweisen ist, dass je hoher die Restnutzungsdauer ist, desto hoher ist
auch der Liegenschaftszinssatz.

Der zuvor aufgeflhrte Liegenschaftszinssatz gilt als marktorientierter Zinssatz fur
typische Grundsticke bei Heranziehung der Ublicherweise anzusetzenden Boden-
werte, Mieten, Bewirtschaftungskosten und der unter wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abweichungen kénnen sich aufgrund von

Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter BerUcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
20 Jahren beim Wohnhaus, der GroRe und Lage des Bewertungsobjekts sowie der
allgemeinen Lage auf dem Grundstlcksmarkt in der Stadt Recklinghausen, kann hier
unter Berucksichtigung aller vorgenannten Faktoren von einem Liegenschaftszins-
satz von 1,5 % ausgegangen werden. Es ergibt sich somit folgende Ertragswertbe-

rechnung:
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4.2.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag / Anno gerundet:
910,00 €/ Monat x 12 Monate = 10.920,00 €/Jahr

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnhaus 13,50 €/m? x 147 m?= 1.984,50 €
Pkw-Garage 102,00 €/Stck. x 1 Stck. = 102,00 €
b) Verwaltungskosten

Wohnhaus 344,00 €/Stck. x 1 Stck. = 344,00 €
Pkw-Garage 45,00 €/Stck. x 1 Stck. = 45,00 €
c) Mietausfallwagnis 2,0 % von 10.920,00 € = 218,40 €
Zwischensumme: m

Zwischensumme rd.: 2.694,00 € = -2.694,00 €

Jahresreinertrag: = 8.226,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsung (anrechenbare Wohnbauflache):
126.000,00 € x 1,5% = - 1.890,00 €
Reinertrag/ Anno: = 6.336,00 €

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 20 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von 1,5 % ergibt sich ein
Barwertfaktor von 17,17. Mithin ergibt sich:

6.336,00 € x 17,17 = 108.789,00 €

zzgl. Bodenwert gesamt: = +164.604,00 €
= 273.393,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: = - 25.000,00 €
= 248.393,00 €
Ertragswert: rd. 248.000,00 €

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



Verkehrswertgutachten, 022 K 026/23, Stuckenbuschstralie 202, 45659 Recklinghausen Seite 46

5.0 Verkehrswert (Marktwert):

5.1 Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag:
Ermittelte Werte:

Sachwert nach Anpassung an die Marktlage = 262.000,00 €
Ertragswert = 248.000,00 €

Die oben aufgeflihrten Werte zeigen eine Differenz zwischen dem Sach- und Er-
tragswert. In der Interpretation des Begriffs ,Verkehrswert® nach § 194 BauGB liegt
die Betonung auf ,im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®, mit anderen Worten gesagt,
Verkehrswerte werden Uber den Markt gebildet. Bei den oben angefuhrten Ermittlun-
gen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fir das zu bewertende Objekt ein
Markt besteht. Unter Berlcksichtigung aller wertbildenden Faktoren, die fur die Ver-
kehrswertermittiung von Einfamilienhausern von primarer Bedeutung ist, sowie der
aktuellen Lage auf dem Grundstucksmarkt, wird der Verkehrswert (Marktwert) der
bebauten Liegenschaft, Gemarkung Recklinghausen, Flur 522, Flursticke 64 und 65,
Stuckenbuschstralle 202 in 45659 Recklinghausen, von mir am Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 22. August 2023, auf insgesamt

260.000,00 €

(zweihundertsechszigtausend Euro)
Dies entspricht ca. 1.769,00 € / m? Wohnflache inklusive der Pkw-Garage.

festgestellt.
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5.2 Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag:

Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben wurde, nach Ricksprache mit dem
Amtsgericht, das zu bewertende Objekt nicht von innen besichtigt. Mit einem Blick
durch die offene Haustur konnte festgestellt werden, dass das gesamte Objekt voll-
kommen verwahrlost ist und ein stechender, beillender, Ubelriechender Gestank aus
dem Objekt kam. Aufgrund der, dem Unterzeichner zur Verfugung gestellten Innenfo-
tos des Objekts vom 22.08.2023 erkennbaren Zustands der Raumlichkeiten, sowie
des allgemeinen aulReren baulichen Zustands des Gebaudes und der damit verbun-
denen Risiken, wird auf den zuvor ermittelten Verkehrswert (Marktwert) ein Sicher-

heitsabschlag in HOhe von 25 % vorgenommen. Es ergibt sich somit:

Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 260.000,00 €
. Sicherheitsabschlag (25 % von 260.000,00 €) - 65.000,00 €

195.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag: 195.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) der bebauten Liegenschaft, Gemarkung Recklinghau-
sen, Flur 522, Flursticke 64 und 65, Stuckenbuschstrale 202 in 45659 Recklinghau-
sen, wird von mir am Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 22. August 2023, unter Be-

rucksichtigung eines Sicherheitsabschlags, auf insgesamt

195.000,00 €

(einhundertfunfundneunzigtausend Euro)
Dies entspricht ca. 1.327,00 € / m? Wohnflache inklusive der Pkw-Garage.

festgestellt.
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5.3 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) 260.000,00 €

ohne Sicherheitsabschlag i. W.: zweihundertsechzigtausend €
Verkehrswert (Marktwert) 195.000,00 €

mit Sicherheitsabschlag i. W.: einhundertfinfundneunzigtausend €

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist, oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit
beigemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 48 Seiten zuzuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zweck des Auftrags, gemal zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu ver-
wenden. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sach-
verstandigen.

Herne, den 29.01.2024
gez. Dipl.-Ing. U.-H. Scheiper M. Sc. in REV

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet!
»Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente

keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung

ubernommen.“
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