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1.1 Einleitung:

Gemal Auftrag des Amtsgerichts Recklinghausen vom 09.11.2022 wurde der Unter-
zeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung, fur den 99/1.000 Mitei-
gentumsanteil (Wohnungsgrundbuchblatt 19543) und den 3/1.000 Miteigentumsanteil
(Teileigentumsgrundbuchblatt 19553) an dem bebauten Grundstick, Gemarkung
Recklinghausen, Flur 461, Flurstuck 728, KuferstralRe 2, Sachsenstralle 142 in
45665 Recklinghausen, ein schriftliches Gutachten Uber die Verkehrswerte (Markt-

werte) des vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Dienstag, den 24.01.2023, um
10:00 Uhr ein Ortstermin statt, bei dem die zu bewertende Wohnung zusammen mit
dem Geschaftsfuhrer der Eigentumerin sowie dem Mieter besichtigt wurde. Alle
Raumlichkeiten waren frei zugangig. Das Gebaude konnte von auf3en und innen, im
Bereich des Gemeinschaftseigentums, in Augenschein genommen sowie das

Grundstuck besichtigt werden.

Als weitere Unterlage wurde von mir beim Amtsgericht Recklinghausen jeweils ein
unbeglaubigter Grundbuchauszug mit Ausdruck vom 17.11.2022 besorgt. Die Tei-
lungserklarung nebst Plananlage mit Gutachten aus dem Jahre 2021 lagen mir aus
den Verfahren 022 K 078/20 und 022 K 073/20 sowie aus dem Jahr 2022 aus dem
Verfahren 022 K 038/21 vor.

Die Zeichnung des zu bewertenden Wohnungseigentums aus der Teilungserklarung
konnte von mir im Rahmen des Ortstermins auf Plausibilitat und ortlicher Uberein-
stimmung geprift werden. Die Berechnung der Wohnflache wird mittels der Malde
aus dem vor Ort angefertigten Aufmal® vorgenommen. Der Unterzeichner weist je-
doch darauf hin, dass geringe Abweichungen im Detail nicht ausgeschlossen werden

konnen.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 24.01.2023.

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich, laut Teilungserklarung, zum einen

um eine Wohnung (Wohnungseigentum Nr. 1 des Aufteilungsplans), welche sich im
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1. Obergeschoss des dreigeschossigen Wohn- und Geschaftshauses Kuferstrale 2
befindet und mit dem eingeschossigen Wohn- und Geschaftshaus Sachsenstralle
142 eine Wohnanlage bildet. Die Wohnung ist zurzeit vermietet. Laut vorliegender
Teilungserklarung besteht das Gesamtobjekt aus insgesamt zehn Wohnungen
(1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss sowie Dachgeschoss), vier Teileigentume (Kel-
ler-, Erd- und Dachgeschoss) und drei Garagen. Vor Ort wurde festgestellt, dass die
laut Teilungserklarung zu bewertende Garage (Teileigentum Nr. 11) baulich nicht
errichtet wurde. Es wurde ebenfalls festgestellt, dass sich der Grundstucksbereich,
der laut Aufteilungsplan in der Teilungserklarung dem zu bewertenden Teileigentum
Nr. 11 zugeordnet wurde, sich auf dem Nachbarflurstlick 686 befindet. Diesbezuglich
kann die Garage baulich nicht errichtet werden. In der nachfolgenden Wertermittlung

wird bei dem Teileigentum Nr. 11 lediglich der Bodenwert ermittelt.

Der Nachweis uUber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Zum Wertermittlungsstich-
tag/Qualitatsstichtag lagen dem Unterzeichner zwei bedarfsorientierte Energieaus-
weise vor. Demnach liegt der Endenergiebedarf fur den Gebaudeteil - Nichtwohnteil
gemischt genutztes Gebaude - bei 186,0 kWh/(m2a) und der Primarenergiebedarf
dieses Gebaudes bei 215,2 kWh/(m?a) und der Endenergiebedarf fur den Gebaude-
teil - Wohnteil gemischt genutztes Gebaude - bei 153,0 kWh/(m?a) und der Primar-
energiebedarf dieses Gebaudes bei 170,2 kWh/(m?a). Die Energieausweise haben
eine Gultigkeit bis 03.04.2029.

Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprifung lag nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zum Teil zu bewertende Grundstuck,
einschliellich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, AuRenanlagen und sonsti-

ge Anlagen.

Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale
(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)

13)

14)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2022 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Recklinghausen.
Grundbuchauszuge des Amtsgerichts Recklinghausen vom 17.11.2022.

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

mittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.
Baunutzungsverordnung in der jeweils aktuellen Fassung
Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils aktuellen Fassung

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

Droge: Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum,
3. Auflage 2004

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom
15.03.1951 (BGBI. |, S.175 BER. S. 209) mit allen spateren Anderungen.

Kopie der Teilungserklarung inklusive Zeichnungen flr die zu bewertenden

Sondereigentume.

Einschlagige DIN-Normen:
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2021)

Einschlagige Fachliteratur:

e Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;
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Kleiber: "Verkehrswertermittiung von Grundsticken"[2019]: 9. Auf-
lage;

Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswerts von Grundsticken
(Wertermittlungsrichtlinien 2012 — Sachwertrichtlinie 2014 mit Nor-
malherstellungskosten 2010, Bodenrichtwertrichtlinie 2011, WertR
2006 und ImmoWertV) in der zurzeit gultigen Fassung;
Grundstucksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses fur

Grundstluckswerte in der Stadt Recklinghausen.
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst die zu bewertenden Miteigentumsanteile
an dem bebauten Grundstuck, einschlieRlich ihrer Bestandteile wie AulRenanlagen
und sonstige Anlagen. Zur Erstattung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf
Auskunfte und Unterlagen der Eigentimer und verschiedener anderer Stellen und
Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit
ein Vorbehalt, da eine umfassende Prufung im Rahmen der Gutachtenerstattung

nicht in jedem Fall mdglich 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 Zerstérungen 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-

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

genommen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) eines Wohnungs- bzw. Teileigentums
sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu dem Zeitpunkt
zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).
Dies gilt auch fur den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Grunden ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand
malfigebend ist. In diesen Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitati-

ve Bewertung des Wohnungs- bzw. Teileigentums festzulegen.

Der Zustand eines Wohnungs- bzw. Teileigentums bestimmt sich nach der Gesamt-
heit aller verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 6rtlichen Lage des Wohnungs-

bzw. Teileigentums.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Be-
rechnungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind
Pacht- und Mietvertrage unter Familienangehdrigen, 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstliicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder per-

sonliche Verhéaltnisse zu erzielen ware."
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Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,
ist nur und ausschlieBlich mit einer persénlichen 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.

Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mobel und Inventar sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjektes, wenn dieses
nachfolgend nicht ausdrutcklich beschrieben und bewertet wurden.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschliel3lich fur 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 fur 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 Grundstiicksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige die Ver-
kehrswerte (Marktwerte) auf der Grundlage des Ertragswerts sowie unter Einbezie-
hung geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch
den zustandigen Gutachterausschuss in der Stadt Recklinghausen ermittelten Daten
(insbesondere der Liegenschaftszins) und der Mietspiegel der Stadt Recklinghausen,
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 Grundstlicksbeschreibung:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der Kreisstadt
Recklinghausen. Recklinghausen liegt im sudlichen Bereich des Regierungsbezirkes
Munster, im bevdlkerungsreichsten 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. 112.000 Einwohner und ein Einzugsge-
biet fir rund 615.000 Menschen im gesamten Kreis Recklinghausen. Recklinghausen
ist, wie viele andere Ruhrgebietsstadte, durch die intensive Montanindustrie des spa-
ten 19. Jahrhunderts gepragt worden und war fruher u. a. eine wichtige Bergbaustadt
mit vier groRen Zechen im Stadtgebiet. Die Zeche Clerget (spater Recklinghausen 1),
das Bergwerk General Blumenthal, die Zeche Clerget Il (spater Recklinghausen II)
und auch das Bergwerk Konig Ludwig. In den zurickliegenden Jahren pragte der
wirtschaftliche Strukturwandel die Stadt Recklinghausen. Heute ist die Stadt Sitz ei-
niger Behorden, Gerichte, Banken und Versicherungen, Bildungs- und Wissen-
schaftseinrichtungen sowie Bundes- und Landesbehdrden. Uber die Grenzen hinaus
bekannt ist die Stadt durch die jahrlich stattfindenden Ruhrfestspiele. Die Stadt Reck-
linghausen wurde am 01.01.1975 in den vergrolRerten Kreis Recklinghausen einge-
gliedert 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. Recklinghausen
besitzt im Siden einen Stadthafen am Rhein-Herne-Kanal mit Verbindung zum
Rhein. An der Stadtgrenze Marl/Recklinghausen befindet sich der Verkehrslande-
platz Marl-Loemuhle. AulRerdem verfligt Recklinghausen Utber zwei Bahnhdfe, dem
Hauptbahnhof mit Anschluss an den Fernverkehr sowie dem Stidbahnhof.

Das zu bewertende Objekt liegt ostlich in der Stadt Recklinghausen, im Stadtteil Su-
derwich und ist ca. 7,4 km vom Stadtzentrum Recklinghausen entfernt. Das Flurstick
728 wird von der Kuferstralde, einer Spielstralle, und der Sachsenstralde, einer of-
fentlichen Hauptverkehrsstralle, verkehrsmaRig erschlossen. Die Grundstlicksgroflie
des Flurstucks 728 betragt 1.310 m? in ebener Gelandestruktur mit einer zweiseitigen
Stralenfront. Das Grundstlck ist unregelmafRig geschnitten, wie dem beigeflgten
Auszug aus der Liegenschaftskarte Maldstab 1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:

ca. 7,4 km von Recklinghausen-Zentrum
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ca. 7,2 km von der A 43, Kreuz Recklinghausen
ca. 2,8 km von der A 2, Anschlussstelle Recklinghausen-Ost
ca. 6,9 km vom Hauptbahnhof Recklinghausen

entfernt in gunstiger Verkehrslage.

Das Grundstlck ist mit einem ein- bis dreigeschossigen Wohn- und Geschaftshaus
mit Gewerbeeinheiten im Keller- und Erdgeschoss bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug
aus der Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht aus einer offe-
nen, ein- bis mehrgeschossigen Wohnbebauung (Ein- bzw. Mehrfamilienhauser teil-
weise mit Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss). Insgesamt ist das Wohnumfeld, in

dem sich die zu bewertende Liegenschaft befindet, als ,normal® zu bezeichnen.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte, sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit
mit dem PKW, wie auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen
des Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versor-
gung, sowie Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber

hinaus, befinden sich in der naheren Umgebung.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt Wasser, Strom und Gas. Die
Entsorgung des Objekts erfolgt, laut vorliegender Unterlagen, Uber einen Anschluss

an die offentliche Kanalisation.

Die Bauakte wurde eingesehen. Die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere,
nicht in die Bauakte eingetragenen Rechte und Belastungen, bis auf die Eintragung
in Abteilung Il des Grundbuchs, sind dem unterzeichnenden Sachverstandigen nicht

bekannt geworden.

Das Bewertungsgrundstuck ist zu ca. 51 % bebaut. Die nichtbebaute Grundstlcks-
flache ist zum groRten Teil gepflastert. Ein kleiner Teil ist mit Baumen und Strau-
chern bepflanzt. Die Lange der StralRenfront an der Kuferstral’e betragt ca. 37 m und
die Lange der Strallenfront an der Sachsenstralle betragt ebenfalls ca. 37 m. Die
mittlere Grundstuckstiefe von der Kuferstrale aus betragt ca. 30 m und von der

Sachsenstral’e aus ca. 38 m.
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2.1 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont

45665 Recklinghausen , Westf, Kuferstr. 2
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
0 2.000 m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die: Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt v.a. die Bebauung, (il 1, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die

Karte llegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im Mafistabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten Die Karte darf In einem Exposé genutzt
werden, Dia Lizenz umfasst die Vervielfaligung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amisgerichte,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co., KG Stand: 2018

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seite 1
Copyright € by on-geo® & gecporti® 2021

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01125075 vom 13.09.2021 auf www.geoport.de: in Service der
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen (5‘

45665 Recklinghausen , Westf, Kiferstr. 2 geoport

Iafistab (im Fapierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophote/ Luftbild in Farbe

Digpkale Orthophotos sind ochauifesende, versmongsirelz, maBstabsoetresse Abbildungen der Erdobedliche, Sie werden durch phatoogrammebrische
Yerfahren in Kenntnis der Orenberungsparameter end waber Hingunabone eines Digitalen Gelindemodells avs Leftbddern hergesteBt, die als
Senlpechtzuimabmen vorliegen, Des Qethophoin kst in Farbe mit einer Auflaseng won bis zu 20om, Die Luftbkder wenden von des Bezirksregierung ki
Abteilung ¥ - Geobasis NEW herausgeceben und legen Mchendeckend flr des gesambe Land Nordrbein- Westfalen vor und werden im Malistab von 11,000
bz 115000 angeboten.

Batenquelle
Genbasis HRW Stand: Aktuell Bis 4 dzhee (e nach Befliegungsgehist)

a 200 m

alt 2021 auf www.geopaort.de: ein Service der

on=gec H. E= gelten diea gs= und Nutzungsbedingungen In der aktusllen Form. Sajte 1
Copyright € by on-geo# & geo
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

(ueIIe: Kreis Recklinghausen)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigeflgt. Weitere Karten kdnnen im

Internet unter:

http://www.geoserver.nrw.de

eingesehen werden. Hier sind neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flur-

kartenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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24 Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrundbucher:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs:

Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen: Blatt 19543

Gemarkung: Recklinghausen

Flur: 461

Flurstick: 728

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache

Lage: Kuferstralde 2,
Sachsenstrale 142

Grole: 1.310 m?

Miteigentumsanteil: 99/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 1 des Aufteilungsplans.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in den Grundblchern von Recklinghausen Nr. 19543 bis 19559 mit

Ausnahme dieses Blattes) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und Inhalts des Rechts auf die Bewilli-

gung vom 18. Juni 1982 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung des Blattes von Recklinghausen Blatt 4921

hierher Ubertragen am 16. August 1982.

Grunddienstbarkeit — Grenzbebauungsrecht — an dem Grundstlick Gemarkung Su-
derwich Flur 2 Nr. 1147 (Recklinghausen Blatt 5570 Abteilung Il Nr. 2).

Eintragungen in Abteilung Il

des Wohnungsgrundbuchs: Ifd. Nr. 1:
Grunddienstbarkeit — Grenzbebauungsrecht
— an dem Flurstuck 1145 fur den jeweiligen
Eigentimer des Grundstlicks Gemarkung
Suderwich Flur 2 Flurstuck 1147 (Recklin-

ghausen Blatt 5570). Der Hochstbetrag des
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Eintragungen in Abteilung lll

des Wohnungsgrundbuchs:

Wertersatzes ist auf 10.000,- DM (Zehntau-
send Deutsche Mark) festgesetzt. Das
Recht ist im Grundbuchblatt des herrschen-
den Grundstlucks vermerkt. GemalRl Bewilli-
gung vom 29. Juni 1977 in Recklinghausen
Blatt 4921 eingetragen am 13. Juli 1977 und
nach Teilung des Eigentums mit dem belas-
teten Miteigentumsanteil nach hier und in
die anderen Wohnungseigentumsblatter
ubertragen am 16. August 1982.

Ifd. Nr. 2 bis Ifd. Nr. 4:
wurden jeweils geloscht

Ifd. Nr. 5:

Auflésend  bedingte  Eigentumsibertra-
gungsvormerkung. Bezug: Bewilligung vom
07.06.2019 (UR-Nr. 531/2019 Notar, Dort-
mund). Eingetragen am 08.07.2019.

Die durch die Vormerkung gesicherten An-
spruche auf Verschaffung des Eigentums
sind abgetreten. Die Abtretung ist auflésend
bedingt. Gemal Bewilligung vom
08.10.2019 (UR-Nr. 1003/2019, Notar,
Dortmund) eingetragen am 30.10.2019. Die
Vormerkung hat Rang nach Abt. [l Nr. 10.

Ifd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 43/22).
Eingetragen am 30.09.2022.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Wertermitt-
lung keine Bertcksichtigung.
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Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Teileigentumsgrundbuchs:

Teileigentumsgrundbuch von Recklinghausen: Blatt 19553

Gemarkung: Recklinghausen

Flur: 461

Flurstuck: 728

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache

Lage: Kuferstralte 2,
Sachsenstralle 142

Grole: 1.310 m?

Miteigentumsanteil: 3/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an der Garage Nr. 11 des Aufteilungsplans.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen in den Grundbichern von Recklinghausen Nr. 19543 bis 19559 mit

Ausnahme dieses Blattes) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und Inhalts des Rechts auf die Bewilli-

gung vom 18. Juni 1982 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung des Blattes von Recklinghausen Blatt 4921

hierher Ubertragen am 16. August 1982.

Grunddienstbarkeit — Grenzbebauungsrecht — an dem Grundstuck Gemarkung Su-
derwich Flur 2 Nr. 1147 (Recklinghausen Blatt 5570 Abteilung Il Nr. 2).

Eintragungen in Abteilung Il

des Teileigentumsgrundbuchs: Ifd. Nr. 1:
Grunddienstbarkeit — Grenzbebauungsrecht
— an dem Flurstick 1145 fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstucks Gemarkung
Suderwich Flur 2 Flurstick 1147 (Recklin-
ghausen Blatt 5570). Der Hochstbetrag des
Wertersatzes ist auf 10.000,- DM (Zehntau-
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Eintragungen in Abteilung lll
des Teileigentumsgrundbuchs:

send Deutsche Mark) festgesetzt. Das
Recht ist im Grundbuchblatt des herrschen-
den Grundstlicks vermerkt. Gemafl Bewilli-
gung vom 29. Juni 1977 in Recklinghausen
Blatt 4921 eingetragen am 13. Juli 1977 und
nach Teilung des Eigentums mit dem belas-
teten Miteigentumsanteil nach hier und in
die anderen Wohnungseigentumsblatter
ubertragen am 16. August 1982.

Ifd. Nr. 2 bis Ifd. Nr. 4:
wurden jeweils geldscht

Ifd. Nr. 5:

Auflosend  bedingte  Eigentumsulbertra-
gungsvormerkung. Bezug: Bewilligung vom
07.06.2019 (UR-Nr. 531/2019 Notar, Dort-
mund). Eingetragen am 08.07.2019.

Die durch die Vormerkung gesicherten An-
spruche auf Verschaffung des Eigentums
sind abgetreten. Die Abtretung ist auflosend
bedingt. Gemal Bewilligung vom
08.10.2019 (UR-Nr. 1003/2019, Notar,
Dortmund) eingetragen am 30.10.2019. Die
Vormerkung hat Rang nach Abt. Il Nr. 10.

Ifd. Nr. 6:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 43/22).
Eingetragen am 30.09.2022.

Eintragungen in Abteilung Ill des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Wertermitt-
lung keine Berucksichtigung.
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Recklinghausen - Fachbereich Planen, Umwelt, Bauen
—im Jahr 2021, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass zugunsten des zum Teil zu
bewertenden Flurstiicks 728 folgende Baulasteintragung im Baulastenverzeichnis,

vorhanden ist:

Baulastenblatt Nr. 557:

Im Baulastenverzeichnis von Recklinghausen, Baulastenblatt Nr. 557, Seite 1,

Grundstuck Friesenstralle 12, Gemarkung Recklinghausen, Flur 461, Flurstick 243

ist folgende Eintragung vorhanden:

Lfd.-Nr. 1:  Zur Erfullung der Einstellplatzpflicht gemafl § 64 BauO NW verpflichte
ich mich, eine Flache — im Lageplan grun schraffiert -, fur die Herstel-
lung und Nutzung von 20 Stellplatzen (oder Garagen) einschlie3lich der
dazugehdrigen Fahrgasse dauernd dem jeweiligen Eigentiumer des
Grundstucks Kuferstr. 2 und Sachsenstr. 142 zur Verfugung zu Stellen.
Eingetragen am 18.01.1979

Lfd.-Nr. 2:  Zur Sicherung der erforderlichen Freiflache des Baugrundsticks Sach-
senstr. 142 u. Kuferstr. 2 verpflichte ich mich, aus dem Flurstick 243
eine Flache von 554 m? dem vg. Baugrundstick planungsrechtlich zu-

zuordnen. Eingetragen am 18.08.1982
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Baulastenblatt Nr. 3864:

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Recklinghausen, Baulastenblatt Nr. 3864, Seite 1,

Grundstuck 45665 Recklinghausen, KuferstralRe 4, Gemarkung Recklinghausen, Flur

461, Flurstiucke 684, 685, 686 ist folgende Eintragung vorhanden:

Lfd.-Nr. 1. Wir verpflichten uns, eine Baulast zu Ubernehmen in der Weise, dass
die Flursticke 684, 685, 686 zusammen bauordnungsrechtlich ein

Grundstuck bilden. Eingetragen am 13.09.2005

o

A\ A
(Quelle: Stadt Recklinghausen)
Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Kreis Recklinghausen, Fachdienst Umwelt / Team 70.11 Unte-
re Bodenschutzbehdrde im Jahr 2021, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das
Grundstick Gemarkung Recklinghausen, Flur 461, Flurstlick 728, Kuferstralle 2 so-
wie Sachsenstralte 142 in Recklinghausen, zurzeit nicht im Kataster tUber Altlasten

und altlastverdachtige Flachen verzeichnet ist.

Denkmalschutz:

Nach Riuckfrage bei der Stadt Recklinghausen — Dezernat Il / Untere Denkmalbe-
hérde — im Jahr 2021, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Objekt kein
Baudenkmal gemal} § 2 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) NRW ist. Des Wei-
teren beruhrt das genannte Objekt keinen Umgebungsschutz nach § 9 Absatz 1 b)
DSchG NRW und ist nicht Teil eines Denkmalbereiches gemaf § 2 Absatz 3 DSchG
NRW.

Zudem ist es nicht in der Kulturgutliste der Stadt Recklinghausen verzeichnet.
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Wohnungsbindung:

Die Auskunft zur Wohnungsbindung wurde bei der Stadt Recklinghausen am
17.11.2022 schriftlich angefordert und am 21.03.2023 nochmals schriftlich ange-
mahnt. Nachfolgend wird eine Auskunft (vom 17.05.2022) aus einem vorherigen Ver-
fahren zitiert. Sobald die angeforderte Auskunft vorliegt, wird diese dem Amtsgericht

nachgereicht.

Nach Ruckfrage bei der Stadt Recklinghausen, Fachbereich Soziales und Wohnen,
wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass das Objekt Kuferstralle 2 in 45665 Reck-
linghausen nicht der Wohnungsbindung unterliegt. Die Wohnung im Objekt Sachsen-
stralBe 142, 2. OG rechts (ETW) unterliegt bis 31.12.2027 der Wohnungsbindung.
Alle anderen Wohnungen im Objekt Sachsenstralle 142 in 45665 Recklinghausen

unterliegen nicht der Wohnungsbindung.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Laut Auskunft der Stadt Recklinghausen - Fachbereich Planen, Umwelt, Bauen /
Sachgebiet Stadtebauliche Planung — aus dem Jahr 2021, liegt das zu bewertende
Flurstick nicht im Geltungsbereich eines rechtsgulltigen Bebauungsplans. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit beurteilt sich nach § 34 BauGB. Im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Recklinghausen vom 27.03.2013 ist dieser Bereich

als gemischte Bauflache dargestellt.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Recklinghausen, Fachbereich Planen, Umwelt, Bauen,
im Jahr 2021, wurde dem Unterzeichner mitgeteilt, dass derzeit zu dem Bewertungs-
grundstlick keine baubehdrdlichen Beanstandungen oder Beschrankungen in Form

von bauordnungsbehdrdlichen Verfahren bestehen.

ErschlieBungskosten:

Laut Auskunft der Stadt Recklinghausen, Fachbereich Ingenieurwesen, unterliegt
das Grundstick Gemarkung Recklinghausen, Flur 461, Flurstlick 728, Lage: Kufer-
strale 2, Sachsenstralle 142, gemal’ § 133 BauGB der ErschlieRungsbeitragspflicht.

Far das Grundstuck sind bisher folgende ErschlieBungsbeitrage festgesetzt worden:
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Das zum Teil zu bewertende Grundstlck ist sowohl Uber die Kiferstralle als auch
uber die Sachsenstralle erschlossen. Der ErschlieBungsbeitrag bezogen auf die
technischen Einrichtungen der Erschlielungsanlage Sachsenstralle wurde gemaf
Heranziehungsbescheid vom 24.09.1973 in Hohe von 3.108,19 DM und der endgul-
tige ErschlieBungsbeitrag zur Kiferstralle gemal Bescheid vom 28.05.1996 in Hohe
von 34.070,84 DM fur das gesamte Grundstiick festgesetzt. Diese sind in voller Hohe

abgegolten.

Folgende Bescheide sind noch zu erlassen: - Eine Abrechnung der Kosten fur

Grunderwerb und Freilegung fur die Sachsenstralle erfolgt nicht mehr -

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen fur ggf. zukunftig zu erstellende weitere

ErschlieBungsanlagen bleibt durch diese Bescheinigung unberuhrt.

Gem. § 133 Abs. 2 BauGB entsteht die Beitragspflicht mit der endgultigen Herstel-
lung der ErschlieBungsanlagen, fur Teilbetrage, sobald die Mal3nahmen, deren Auf-

wand durch die Teilbetrage gedeckt werden soll, abgeschlossen sind.

Ein Kanalanschlussbeitrag wird flir das in Rede stehenden Grundstiick nicht mehr

erhoben.

Zurzeit sind mittelfristig keine stralenbaulichen Malinahmen in Form von Verbesse-
rung oder Erweiterung im betreffenden Bereich geplant, die eine Beitragspflicht nach
§ 8 KAG begrinden konnten.

Bergbauauskunft:

Nach schriftlicher Auskunft bei der Bezirksregierung Arnsberg im Jahr 2021, liegt das
zu bewertende Grundstuck Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Ko-
nig Ludwig 1 und Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin

der Bergbauberechtigung ,Kdnig Ludwig 1 ist eine GmbH in Hannover.

Bei Bergschadenersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um

Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentimer und
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Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentiumerin zu regeln sind. Diese Ange-

legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde.

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

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen der Anfrage wird jedoch 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 1960er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen

auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemaly § 40 (2) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher
wird der Bodenwert ohne Bertcksichtigung baulicher Anlagen fir ein fiktiv unbebau-
tes Grundstiick abgeleitet.

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

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung
von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstucksgestalt hin-
reichend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundstlick). Die Auskunft Gber die Boden-
richtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in der Stadt Recklinghausen enthommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemaly § 13 Abs. 2 ImmoWertV, belauft sich laut Richt-
wertkarte vom 01.01.2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in der
Stadt Recklinghausen auf

240,00 €/m?

fur das zum Teil zu bewertende Grundstlck, bei einer zwei- bis dreigeschossigen
Mischbebauung mit einer Grundstuckstiefe von 40 m, erschlieBungsbeitragsfrei nach
BauGB und kanalanaschlussbeitragsfrei nach KAG.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand
01.01.2022) bis zum Bewertungsstichtag am Markt festzustellen. Es wird daher eine
konjunkturelle Anpassung in Hohe von rund 2,5 % vorgenommen.

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



Verkehrswertgutachten, 022 K 038/21, Kuferstrale 2, Sachsenstralle 142, 45665 Recklinghausen Seite 25

2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Boden-
richtwert, der fir das Grundstiick nach Lage und Nutzung typisch und somit zutref-
fend ist, stelle ich den Bodenwert wie folgt fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2022: 240,00 €/m?

konjunkturelle Anpassung auf den zonalen Bodenrichtwert in
Hohe von 2,5 %

240,00 €/m? x 2,5 % = 6,00 €/m?

246,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundsticksform und
-grofe, der ErschlieBung, der vorhandenen Bebauung, der
Beschaffenheit und des ErschlieBungszustands, ergibt sich
mithin folgender Bodenwert des Gesamtgrundstucks:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:
Flurstick: 728 1.310 m? 246,00 €/m? 322.260,00 €
Gesamtbodenwert 322.260,00 €

Far die zu bewertenden Miteigentumsanteile an dem Grundstuck ergeben sich
somit folgende Bodenwertanteile:

Wohnungseigentum Nr. 1

99/1.000 x 322.260,00 € = 31.904,00 €
Bodenwertanteil des Wohnungseigentum Nr. 1 rund 31.900,00 €
Teileigentum Nr. 11
3/1.000 x 322.260,00 € = 967,00 €
Bodenwertanteil des Teileigentum Nr. 11 rund 970,00 €
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende © GeoBasis-DE /| BKG

+ Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
O ausgewahlter Richtwert - Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
D Richtwertzone « Gewerbe [ Industrie / Sondergebiete in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Q Kiickposition . Forst\.v_inschaftl_iche Flache in €m?
P « Landwirtschaftliche Flache in €/m? S — S— e e

[0 Gemeindegrenze 0 25 50 75 100

» Flachen im AuRenbereich in €/m?

Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte NRW, dI-de/by-2-0
’ (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2022

Die Bodenrichtwertkarte kann 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 sowie der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte.

Die Gebaude- und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen 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 Ausfuhrung im Baujahr und den Angaben wahrend des
Ortstermins. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technische
Ausstattung und Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht
gepruft, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Die Qualitat der Bau-
ausfuhrung konnte nur augenscheinlich geprift werden, aus diesem Grund kann

hierfiir keine Gewahr tbernommen werden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal bertcksich-
tigt worden. Es wird diesbezlglich vonseiten 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:

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich zum einen um eine Wohnung
(Wohnungseigentum Nr. 1 des Aufteilungsplans), welche sich im 1. Obergeschoss
des dreigeschossigen Wohn- und Geschaftshauses Kuferstralde 2 befindet und mit
dem eingeschossigen Wohn- und Geschaftshaus Sachsenstralle 142 eine Wohnan-
lage bildet. Die Wohnung ist zurzeit vermietet. Das Wohn- und Geschaftshaus ist in
ein- bzw. dreigeschossiger konventioneller, massiver Mauerwerksbauweise, laut
Bauakte ca. 1976, errichtet worden. Das Objekt besteht aus einem drei- und einem
eingeschossigen Gebaudeteil. Das Gebaude ist vollstandig unterkellert und das
Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut. Die auReren Wandflachen sind teil-
weise verputzt sowie mit Schiefer, Klinker und Eternitplatten verkleidet. Die Dachfla-
chen des Satteldachs sind mit Betondachsteinen gedeckt. Der eingeschossige Ge-
baudeteil ist mit einem Flachdach versehen. Die Heizungsanlage befindet sich inner-
halb der Sondernutzungsflache des Teileigentums Nr. 16. Die Warmwasserbereitung
erfolgt Uber die Heizung. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzu-
stand des hier zu bewertenden Wohnungseigentums sind dem Alter entsprechend.
Naheres ist der als Anlage beigefiuigten Fotodokumentation und den Grundrisszeich-

nungen zu entnehmen.

Art und Zweck der Baulichkeit: ein- bzw. dreigeschossiges Wohn- und
Geschaftshaus mit Gewerbeeinheiten im
Keller- und Erdgeschoss und zu Wohn-
zwecken ausgebautem Dachgeschoss;
insgesamt laut Teilungserklarung mit zehn
Wohneinheiten, vier Teileigentumen und

drei Garagen

Bauweise: massive Mauerwerksbauweise mit Sattel-
und Flachdach

Unterkellerung: das Gebaude ist vollstandig unterkellert

Ursprungsbaujahr: ca. 1976, It. Bauakte
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Rohbau/Konstruktion:

Aullenwande:

Warmedammung:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach damaligen Berechnungen

Mauerwerk, teilweise verputzt bzw. mit

Klinker, Schiefer oder Eternitplatten

gemall den damals geltenden Bestim-
mungen

Es liegen dem Unterzeichner zwei be-
darfsorientierte = Energieausweise  vor.
Demnach liegt der Endenergiebedarf fur
den Gebaudeteil -Nichtwohnteil gemischt
genutztes Gebaude - bei 186,0 kWh/(m?a)
und der Primarenergiebedarf dieses Ge-
baudes bei 215,2 kWh/(m?a) und der End-
energiebedarf fur den Gebaudeteil -
Wohnteil gemischt genutztes Gebaude -
bei 153,0 kWh/(m2a) und der Primarener-
giebedarf dieses Gebaudes bei 170,2
kWh/(m?a). Die Energieausweise haben
eine Gultigkeit bis 03.04.2029.

Mauerwerk; teilweise Zwischenwande in

Leichtbauweise; Rest unbekannt
Stahlbeton
Stahlbeton mit Kunststeinplatten im Trep-

penhaus zur Wohnung Nr. 1

konventionell errichtete Dachkonstruktion

als Satteldach mit Betondachsteinen ge-
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Dachentwasserung:

Fenster:

Hauseingangstur:

Hausanschliisse:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Ausstattung:

deckt; eingeschossiger Gebaudeteil mit
Flachdach

uber Innenentwasserung, Rinnen und Fall-

rohre (Gauben)

Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
tlw. mit Kunststoffrollladen, Glasbaustein-
fenster im Treppenhaus und teilweise im

Keller (Teileigentum Nr. 16)

aus Holz mit Glaseinsatz sowie seitlichem

Klingel- und Briefkastenelement

Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung uber Offentliche Kanalisati-
on; Strom-, Gas- und Telefonanschluss

sind vorhanden

Warmwasserzentralheizung mit gasbefeu-

ertem Kessel im Kellergeschoss

uber die Heizung

Gegensprechanlage; Rest unbekannt
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3.2 Ausstattungsbeschreibung des zu bewertenden Wohnungsei-
gentum Nr. 1:

Wohnungstur: Holztur mit Holzzargen

Innentiren: Holztlren mit Holzzargen

Oberbodden: Textil, Vinyl, Fliesen, Laminat
Deckenverkleidungen: verputzt, gestrichen

Wandverkleidungen: verputzt, tapeziert, gestrichen, tlw. Kratz-

putz, in den Sanitarbereichen gefliest

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffrollladen

Elektro-Installation: eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; die Elektrounterverteilung soll sich
innerhalb der Wohnung befinden; das
Schalterprogramm ist als normal zu be-
zeichnen

Sanitar-Installationen: Waschbecken, Badewanne und Dusche
(Bad); bodenstehendes WC mit Druckspu-
ler und Waschbecken (WC 1); bodenste-
hendes WC mit Aufputzspulkasten und
Waschbecken (WC 2)

Heizung: uber die Warmwasserzentralheizung mit
gasbefeuertem Kessel im Kellergeschoss

Warmwasserbereitung: zentral Uber die Heizung
Rauchmelder: sind vorhanden
Besondere Ausstattung: Gegensprechanlage, offener Kamin
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3.3 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Von der Sachsenstralde aus geht man rechts am Objekt entlang zu einem Eingangs-
bereich mit einem Durchgang zum Hof. Auf der Rickseite des Objekts, von der Ki-
ferstralle aus gesehen, befindet sich der Eingang, Uber den die Einheiten Nr. 2 bis
10 und Nr. 17 erschlossen werden. Die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss Nr. 14 hat
jeweils direkt von der Sachsenstral3e und von der Kuferstralde aus einen Eingangs-
bereich mit jeweils vier Stufen. An der linken Giebelseite von der Kuferstral’e aus
gesehen, befindet sich ein weiterer Eingangsbereich, Uber den die Einheit Nr. 1 so-
wie die Einheit Nr. 16 erschlossen wird. Entlang der Rickseite des Gebaudes von
der KuferstralRe aus gesehen fuhrt eine Rampe hinunter zum Eingangsbereich der
Einheit Nr. 15 im Kellergeschoss. Samtliche Wegeflachen zu den entsprechenden
Eingangsbereichen sind befestigt bzw. gepflastert. Die Hofflachen sind ebenfalls ge-
pflastert. Im Hofbereich neben der Rampe zum Teileigentum Nr. 15 befindet sich ei-
ne Garage mit seitlicher Uberdachung. Die laut Teilungserklarung Garagen Nr. 11 bis

Nr. 13 wurden baulich nicht errichtet.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung des zu
bewertenden Wohnungseigentums:

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich zum einen um eine Wohnung
(Wohnungseigentum Nr. 1 des Aufteilungsplans), welche sich im 1. Obergeschoss
des dreigeschossigen Wohn- und Geschaftshauses Kuferstralde 2 befindet und mit
dem eingeschossigen Wohn- und Geschaftshaus Sachsenstralle 142 eine Wohnan-
lage bildet. Die Wohnung ist zurzeit vermietet. Laut vorliegender Teilungserklarung
besteht das Gesamtobjekt aus insgesamt zehn Wohnungen (1. und 2. Obergeschoss
sowie Dachgeschoss), vier Teileigentume (Keller-, Erd- und Dachgeschoss) und drei

Garagen.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 befindet sich im 1. Obergeschoss des dreige-
schossigen Gebaudeteils Kuferstral’e 2. Die Wohnung wird Uber den an der linken
Giebelseite von der Kiferstralle aus gesehen befindlichen Eingangsbereich er-
schlossen und teilt sich auf in Flur, Kiiche, Bad, zwei WCs, vier Zimmer, Wohnzim-
mer und drei Balkone. Die rdumliche Aufteilung entspricht dem heutigen Standard

und ist als funktionell geplant zu bezeichnen. Alle Raume sind ausreichend grof3 und
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Stellflachen sind in normalem Male vorhanden. Das Verhaltnis Wohnflache zur Ver-
kehrsflache kann als glinstig bezeichnet werden. Beliftungs- und Belichtungsmdg-
lichkeiten der Raumlichkeiten sind im normalen Mal3e vorhanden. Die lichten Raum-
hdéhen konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung gemessen werden, sie liegen bei

ca. 2,49 m bzw. ca. 2,51 m.

Das Gesamtgebaude befindet sich in einem dem Alter entsprechend normalen Un-
terhaltungszustand. Naheres ist den als Anlage beigefugten Grundrissplanen des zu
bewertenden Wohnungseigentums zu entnehmen. Der momentane Zustand des Ge-

baudes ist den als Anlage beigeflgten Fotoaufnahmen zu entnehmen.

34 Baulicher Zustand/Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsriickstaus 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 Berucksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts und die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
stucksmarkt ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bau-
leistungen, oder Uberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch aulRere
Einflisse am Baukoérper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben.

Unterlassene Modernisierung ist nicht berucksichtigt.

An den beiden Sondereigentumen sowie dem anteilig zu bewertenden Gemein-
schaftseigentum konnte im Rahmen des Ortstermins ein augenscheinlicher Instand-
haltungsruckstau erkannt werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde In-

standhaltung zuruckzufuhren ist. Im Einzelnen ist hierzu Folgendes zu sagen:

Wohnungseigentum Nr. 1:
e Zwei Innenturen sind fachgerecht schreinermafig instand zu setzen.
¢ Das Bad und ein WC stammen aus der Baujahrszeit. (nachrichtlich)
e Es sind Rippenheizkdrper vorhanden. (nachrichtlich)
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Teileigentum Nr. 11:

e Die Garage wurde nicht errichtet. (nachrichtlich)

Gemeinschaftseigentum:

e An der gesamten Fassade sind teilweise kleinere Schaden (an dem Klinker-,
Eternitplatten- und Schieferverkleidung) vorhanden.

¢ Die Eingangsstufe an der rechten Gebaudeseite (Sachsenstral’e) weist einen
grol3en Riss auf.

¢ Die Hauseingangstur KiferstralRe 2 ist fachgerecht instand zu setzen.

¢ Die Abdeckung des Vorsprungs Uber der Schaufensteranlage ist fachgerecht
zu erneuern. Hier soll Feuchtigkeit in den Wohnbereich eindringen.

e Die zentrale Warmwasserbereitung Uber die Heizungsanlage soll defekt sein,
diese ist fachgerecht zu Uberprifen und ggfls. instand zu setzen bzw. zu er-

neuern. Ebenfalls ist die Therme fachgerecht zu prifen.

Insgesamt wird der Instandhaltungsaufwand an dem Sondereigentumen Nr. 1 sowie
der anteilige Wert des Instandhaltungsaufwands am Gemeinschaftseigentum, zur
vollstandigen Nutzung der baulichen Anlagen und der Beseitigung der zuvor genann-
ten Mangel, vom unterzeichnenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnut-
zungsdauer, wie folgt geschatzt und als besondere objektspezifische Grundstucks-

merkmale in der nachfolgenden Berechnung berucksichtigt:

Instandhaltungsaufwand Wohnungseigentum Nr. 1 - ohne Obligo -: 9.500,00 €
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3.5 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 Wohnung
zu beurteilen, welche sich im 1. Obergeschoss des dreigeschossigen Wohn- und
Geschaftshauses Kuferstralle 2 zu beurteilen, welches mit dem eingeschossigen
Gebaudeteil Sachsenstralle 142 eine Gesamtanlage bildet und laut Bauakte
ca. 1976 errichtet sowie in spateren Jahren teilweise umgebaut worden ist. Unter
Berucksichtigung der Behebung des Instandhaltungsrickstaus sowie dem allgemei-
nen Zustand der baulichen Anlagen, wird dem zu bewertenden Wohnungseigentum,
als ein Bestandteil der Gesamtanlage, den o. g. Grundsatzen entsprechend, daher
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch rund 33 Jahren, bei einer theoreti-

schen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, zugrunde gelegt.
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3.6 Berechnung der Wohnflache:

Die Male zur Berechnung der Wohnflache wurden im Rahmen des Ortstermins oOrt-
lich aufgemessen. Ich weise aber trotzdem darauf hin, dass geringe Abweichungen
im Detail nicht ganzlich ausgeschlossen werden konnen. Die Berechnung der Wohn-
flache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV). Die zu bewer-

tende Wohnung Nr.1 hat insgesamt eine Wohnflache von rund 190 m?, die sich wie

folgt aufteilt:
Wohnungseigentum Nr. 1 Faktor: Flache:
Elur:
5,28 *2,21+1,82*3,83+ 2,10 * 2,01 2286 m?2 x1,00 22,86 m?
Kiche:
2,65*5,75 15,24 m? x 1,00 15,24 m?
Bad:
3,87 * 2,45 9,48 m? x 1,00 9,48 m?
WC 1:
3,95 *1,37 541 m? x1,00 5,41 m?
WC 2:
1,70 * 1,96 3,33m? x1,00 3,33 m?
Zimmer 1:
3,97 4,24 16,83 m? x 1,00 16,83 m?
Zimmer 2:
5,86 * 4,10 24,03 m? x 1,00 24,03 m?
Zimmer 3+4:
3,74 (2,81 + 3,34) 23,00 m> x1,00 23,00 m?
Wohnzimmer:
7,01 *8,08-0,78 * 2,41 54,76 m* x 1,00 54,76 m?
Balkon 1:
4,01*1,80 7,22m? x0,50 3,61 m?
Balkon 2:
3,57 * 3,32 11,85 m? x0,50 5,93 m?
Balkon 3:
1,88 * 5,66 10,64 m? x 0,50 5,32 m?

Zwischensumme: 189,80 m?

rund 190 m?
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4.0 Wertermittlung des zu bewertenden Wohnungs- u. Tei-

le

igentums:

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 Grundstucke heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichs-
preise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstiucksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Index-

reihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken 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 Grundstuticke hinreichend mit denen

des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren §§ 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 Rest-
nutzungsdauer 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 Gutachterausschuis-
sen aus Kaufpreisen abgeleiteten und veroéffentlichten Daten fir die
Wertermittlung, 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 (2021) 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, einschliefl3lich der
Baunebenkosten, die marktublich erforderlich sind, um das Be-
wertungsobjekt in gleicher Grofde und vergleichbarer Bauweise am sel-
ben Ort zu erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung berlcksichtigt das Ver-
haltnis der bei ordnungsgemalier 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) konnen
die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgeflihrte we-
sentliche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-
/Arbeitsverhaltnisse sowie Energieeinsparungen abzielen).

Dabei ist gemal § 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 fur Wohnungs- und Teileigentume
keine Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren) gemaf} § 21 Abs. 1
und 3 ImmoWertV abgeleitet hat.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung 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 begrin-
den. Der Verkehrswert ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Bewertungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermit-

teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung (Son-
dereigentum an dem Wohnungseigentum Nr. 1 des Aufteilungsplans), welche ent-
sprechend den Marktgepflogenheiten, als eine auf Ertrag und Rendite ausgerichtete
Immobilie auf Basis des Ertragswertverfahrens bewertet wird. Zur Anwendung des
Vergleichswertverfahrens liegt dem Unterzeichner keine ausreichende Anzahl von
Vergleichskaufpreisen vor, so dass hier keine unterstitzende Bewertung erfolgen
kann. Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens liegen die im Grundstlicksmarktbe-
richt des Gutachterausschusses flr Grundstliickswerte in der Stadt Recklinghausen

abgeleiteten Liegenschaftszinssatze.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend

auf Basis des Ertragswertverfahrens bewertet.
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4.1 Ermittlung des Ertragswerts:
411 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 ist zurzeit fur eine monatliche Net-
tokaltmiete in HOhe von 950,00 € vermietet. Das zu bewertende Teileigentum Nr. 11

(Garage) wurde baulich nicht errichtet, es wird kein Mietzins gezahit.

Unter Berucksichtigung des BGB, des Mietspiegels der Stadt Recklinghausen und
der momentanen Angebotssituation auf dem Recklinghduser Immobilienmarkt wird,
aufgrund der Lage sowie Beschaffenheit des Bewertungsobjekts, eine monatliche
Nettokaltmiete in Hohe von 950,00 € flr das Wohnungseigentum Nr. 1, als marktib-
lich und vorausschauend erzielbar in der nachfolgenden Ertragswertberechnung in

Ansatz gebracht.

4.1.2 Bewirtschaftungskosten:

In den in Ansatz gebrachten Mieten, sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhal-
tung, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten. Sie werden
deshalb in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen
Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze der ImmoWertV
(Anlage 3) sowie dem Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte in der Stadt Recklinghausen errechnet. Diese jahrlichen Bewirt-

schaftungskosten errechnen sich wie folgt:

Instandhaltungskosten:

Wohnungseigentum: 12,20 €/m? Wohnflache/Anno

Verwaltungskosten:
Wohnungseigentum: 371,00 €/Stuck/Anno

Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
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41.3 Liegenschaftszinssatz:

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

bis 34), abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen hat Lie-
genschaftszinssatze, gemafk § 21 ImmoWertV, ermittelt und im Grundsticksmarktbe-
richt 2022 veroffentlicht.

Bei einer Bodenrichtwertklasse bis 250,00 €/m? wird fur Wohnungseigentume ein
Liegenschaftszinssatz von 2,6 %, mit einer Standardabweichung von 1,6 %, angege-
ben. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je hoher die Restnutzungsdauer, desto ho-
her ist auch der Liegenschaftszinssatz.

Die zuvor aufgefuhrten Liegenschaftszinssatze gelten als marktorientierte Zinssatze
fur typisch genutzte Grundstiicke bei Heranziehung der Ublicherweise anzusetzen-
den Bodenwerte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und der unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abwei-

chungen koénnen sich aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter Bericksichtigung der angesetzten, wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
33 Jahren, der Grolle des Objekts, der Ausstattung und Beschaffenheit sowie der
Grolle des Wohnungseigentums und der allgemeinen Lage auf dem Grundsticks-
markt in der Stadt Recklinghausen, kann hier unter Berlcksichtigung aller vorge-
nannten Faktoren, von einem Liegenschaftszinssatz von 3,5 % bei der Wohnung,

ausgegangen werden. Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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41.4 Ertragswertberechnung:

Wohnungseigentum Nr. 1

Rohertrag / Anno gerundet:
950,00 €/Monat x 12 Monate = 11.400,00 €/Jahr
abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnungseigentum 12,20 €/m? x 190 m? = 2.318,00 €
b) Verwaltungskosten
Wohnungseigentum 371,00 €/Stck x 1 Stck = 371,00 €
c) Mietausfallwagnis
2,0 % von € 11.400,00 = 228,00 €
Zwischensumme: 2.917,00 € -2.917,00 €
Jahresreinertrag: = 8.483,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:
3,5 % von 31.900,00 € = -1.117,00 €
Jahresreinertrag des Wohnungseigentums: = 7.366,00 €

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 33 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von 3,5 % ergibt sich ein
Barwertfaktor von 19,39. Mithin ergib sich:

7.366,00 € x 19,39 = 142.827,00 €
zzgl. Bodenwertanteil des Wohnungseigentums: = +31.900,00 €
= 174.727,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: - 9.500,00 €
= 165.227,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1: rd. 165.000,00 €
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5.0 Verkehrswerte (Marktwerte):
5.1 Verkehrswert (Marktwert) Wohnungseigentum Nr. 1:

Ermittelter Wert:
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1: 165.000,00 €

Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berucksichtigung aller wertbil-
denden Faktoren, die fur die Verkehrswertermittlung fir derartige Objekte von prima-
rer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt der Stadt
Recklinghausen, wird der Verkehrswert (Marktwert) des 99/1.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstuck, Gemarkung Recklinghausen, Flur 461, Flurstuck 728, Kufer-
stralle 2, Sachsenstralle 142 in 45665 Recklinghausen, verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem Wohnungseigentum, Nr. 1 des Aufteilungsplans, am Wertermitt-
lungs-/Qualitatsstichtag 24. Januar 2023, ohne Berlcksichtigung der Eintragungen in

Abteilung Il des Grundbuchs, auf insgesamt

165.000,00 €

(einhundertfinfundsechzigtausend Euro)
Dies entspricht rd. 868,00 €/m? Wohnflache.

festgestellt.
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5.2 Verkehrswert (Marktwert) Teileigentum Nr. 11:

Ermittelter Wert:
Bodenwert des Teileigentums Nr. 11: 970,00 €

Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berucksichtigung aller wertbil-
denden Faktoren, die fur die Verkehrswertermittlung fir derartige Objekte von prima-
rer Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt der Stadt
Recklinghausen, wird der Verkehrswert (Marktwert) des 3/1.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstuck, Gemarkung Recklinghausen, Flur 461, Flurstuck 728, Kufer-
stralle 2, Sachsenstralle 142 in 45665 Recklinghausen, verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem Teileigentum, Nr. 11 des Aufteilungsplans, am Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 24. Januar 2023, ohne Berucksichtigung der Eintragungen in Abtei-

lung Il des Grundbuchs, auf insgesamt

1.000,00 €

(eintausend Euro)

festgestellt.
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5.3 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) 165.000,00 €

Wohnungseigentum Nr. 1 i. W.: einhundertfinfundsechzigtausend €

Verkehrswert (Marktwert) 1.000,00 €

Teileigentum Nr. 11 i. W.: eintausend €
166.000,00 €

Gesamt-Verkehrswert (Marktwert)
i. W.: einhundertsechsundsechzigtausend €

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 46 Seiten, zuzuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zwecke des Auftrages gemaf 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 28.03.2023
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 Do-
kumente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung iibernommen.*
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