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1.1 Einleitung:

Gemaly schriftichem Auftrag des Amtsgerichts Recklinghausen vom 19.08.2025
wurde der Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung, fur das
Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblatt 6483 von Datteln, Gemarkung Horne-
burg, Flur 3, Flurstlick 291, Wilhelmstralte 28 in 45711 Datteln, ein schriftliches Gut-
achten uber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungsob-

jekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Dienstag, den 02.12.2025, um
10:00 Uhr, ein Ortstermin statt, an dem das zu bewertende Objekt gemeinsam mit der
Eigentimerin besichtigt werden. Das Gebaude konnte vollstandig von innen sowie

auch von aulden in Augenschein genommen sowie das Grundstuck besichtigt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurde festgestellt, dass die Aufteilung der Wohnungen im
Objekt nicht mit den Angaben in der Bauakte Ubereinstimmt. Von der Wohnung im
Erdgeschoss links zur Wohnung im Obergeschoss links wurde eine interne Verbin-
dung durch eine Spindeltreppe eingebaut und somit die Wohnungen zu einer Einheit
zusammengelegt. Hierriber befinden sich keine Unterlagen in der Bauakte. Des Wei-
teren wurde eine interne Verbindung von der Wohnung im Obergeschoss links Uber
eine Raumsparwendeltreppe zum Dachgeschoss errichtet. Die Nutzung des Dachge-
schosses zu Wohnzwecken ist nicht genehmigt und wird in der nachfolgenden Wer-
termittlung, aufgrund der zu geringen lichten Hohe und des fehlenden zweiten Ret-

tungswegs auch nicht berlcksichtigt.

Die Lageaufteilung der Wohnungen in rechts und links erfolgt von der Stral3e ausge-

sehen.

Als weitere Unterlage wurde mir vom zustandigen Amtsgericht Recklinghausen ein

Grundbuchauszug mit Ausdruck vom 23.06.2025 zur Verfugung gestellt.

Des Weiteren wurde mir vom Bauordnungsamt der Stadt Datteln die Bauakte in digi-
taler Form zur Verfugung gestellt. Die vorliegenden Zeichnungen aus der Bauakte

konnten von mir im Rahmen des Ortstermins auf Plausibilitat und ortlicher Uberein-
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stimmung gepruft werden. Die Berechnung der Wohnflache erfolgt auf Basis eines ort-
lichen Aufmales sowie der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte. Ich weise da-

rauf hin, dass geringe Abweichungen nicht ganzlich ausgeschlossen werden konnen.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung, der 02.12.2025.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges und voll-
standig unterkellertes Dreifamilienwohnhaus sowie einer Pkw-Garage. Das Objekt ist

zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.

Der Nachweis uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich, dieser hat zum Wertermitt-
lungsstichtag/Qualitatsstichtag nicht vorgelegen. Der Nachweis einer Kanaldichtig-

keitsprifung lag ebenfalls nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, einschliel3-

lich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Auf3enanlagen und sonstige Anlagen.
Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale
(boG) gemal § 8 ImmoWertV erfolgt im Gutachten nicht zentral, sondern an den je-

weils entsprechenden Stellen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefuhrt:

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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1.2

10)

11)

12)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2025 des Gutachter-
ausschusses fur Grundstiuckswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Cas-

trop-Rauxel und in der Stadt Herten

Bauzeichnungen aus der digitalen Bauakte des Bauordnungsamts der Stadt
Datteln

Grundbuchauszug des Amtsgerichts Recklinghausen vom 23.06.2025

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-

lungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) in der Fassung der Be-

kanntmachung vom 20. September 2023.

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. | 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 Bun-

desamtes in Wiesbaden

Einschlagige DIN-Normen: DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bau-
werken im Hochbau (Ausgabe 2021)
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13)

14)

Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt
Herten

Einschlagige Fachliteratur:
e Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;

e Kileiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstlicken"[2019]: 9. Auf-

lage;
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zu bewertende Grundstuck, einschliel3-
lich seiner Bestandteile, wie Auldenanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstattung ei-
nes Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskinfte und Unterlagen der Eigentimer
und verschiedener anderer Stellen und Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Rich-
tigkeit 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 Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation, insgesamt zu be-

statigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussagen
uber Zerstérungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrleitungsfraly,
statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so weit beruck-
sichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden Spezialunterneh-
mens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden, oder beim Orts-
termin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die baulichen Anla-
gen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und

ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

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

zu beachten sind.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen Stel-
lungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen, ausdricklich herausge-

nommen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft, sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt 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 Grinden
ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand malfigebend ist. In diesen
Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag, fur die qualitative Bewertung des Grund-

stucks festzulegen.

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

der sonstigen Beschaffenheit und der ortlichen Lage des Grundstucks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise, oder andere Daten und Berech-
nungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind Pacht- und
Mietvertrage unter Familienangehorigen, 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 Grundstticken durch
den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware."

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

ist nur und ausschlieRlich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich hingewiesen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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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,
Maobel und Inventar sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-
folgend nicht ausdriucklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschliel3lich fur den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstechnische
Zwecke, etc.), bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs
oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und der Gepflogenheiten des
Grundstlucksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Ertragswerts sowie unter Einbeziehung geeigneter
Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch den zustandigen Gut-
achterausschuss im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten ermittelten Daten (insbesondere die Bodenrichtwerte und die abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatze) sowie der Mietspiegel der Stadt Datteln, die, soweit vor-
handen, bei allen Verfahren herangezogen werden.

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

,»Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente
keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vor-
liegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung tiber-

nommen.*
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2.0 Grundstlickbeschreibung:

Das Bewertungsobjekt liegtim Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der Kreisstadt Dat-
teln. Datteln liegt im sudlichen Bereich des Regierungsbezirks Munster, im bevolke-
rungsreichsten deutschen Landkreis (Kreis Recklinghausen) zwischen dem Ruhrge-
biet und dem Munsterland. Die Stadt Datteln, mit einer Gro3e von ca. 66,09 Quadrat-
kilometer, hat aktuell ca. 35.500 Einwohner und ein Einzugsgebiet flr rund 621.000

Menschen im gesamten Kreis Recklinghausen.

Datteln ist wie viele andere Ruhrgebietsstadte durch die intensive Montanindustrie des
spaten 19. Jahrhunderts gepragt worden und war friher u. a. eine wichtige Berg-
baustadt mit einer grof3en Zeche im Stadtgebiet, der Zeche Emscher-Lippe. In den
zuruckliegenden Jahren pragte der wirtschaftliche Strukturwandel die Stadt Datteln.
Heute ist die Stadt Sitz einiger Behorden, Gerichte, Banken und Versicherungen sowie
Bildungseinrichtungen. Uber die Grenzen hinaus bekannt ist die Stadt durch das Ka-
nalkreuz Datteln, bei dem der Dortmund-Ems-Kanal, der Datteln-Hamm-Kanal sowie
der Wesel-Datteln-Kanal zusammenfuhren. Die Stadt Datteln wurde am 01.01.1975 in
den vergrofRerten Kreis Recklinghausen eingegliedert und hat keine offiziellen Stadt-
teile, sondern ist aus Bauernschaften entstanden und in 22 Bezirke gegliedert. An-
grenzend befinden sich die Stadte Olfen, Selm, Waltrop, Castrop-Rauxel, Recklingha-
usen, Oer-Erkenschwick und Haltern. Datteln verfugt Uber keinen eigenen Bahnhof
mehr, da dieser stillgelegt wurde. Die nachstgelegenen sind die in den Stadten Reck-

linghausen und Castrop-Rauxel.

Das zu bewertende Objekt liegt sudlich in der Stadt Datteln im Stadtteil Horneburg und
ist ca. 5,8 km vom Stadtzentrum Datteln entfernt. Das Bewertungsgrundstuck wird von
der Wilhelmstralde, einer 6ffentlichen Nebenstralle, verkehrsmalig erschlossen. Die
Grundsticksgrolie betragt 772 m? in ebener Gelandestruktur mit einer einseitigen Stra-
Renfront. Das Grundstuck ist regelmafig geschnitten, wie dem beigefugten Auszug

aus der Liegenschaftskarte MalRstab 1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:
ca. 5,8 km von Datteln-Zentrum
ca. 4,7 km von der A2, Anschlussstelle Henrichenburg

ca. 9,0 km von der A45, Dreieck, Dortmund Nordwest

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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ca. 9,3 km von der A42, Anschlussstelle Castrop-Rauxel

ca. 10,5 km von der A43, Anschlussstelle Kreuz Recklinghausen
ca. 8,9 km vom Hauptbahnhof Castrop-Rauxel

ca. 8,5 km vom Hauptbahnhof Recklinghausen

entfernt in gunstiger Verkehrslage.

Das Grundstuck ist mit einem zweigeschossigen und vollstandig unterkellerten Dreifa-
milienwohnhaus sowie einer Pkw-Garage bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug aus der
Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht Uberwiegend aus einer
offenen, mehrgeschossigen Wohnbebauung. Unweit befindet sich die Feuerwache
Horneburg sowie die St. Maria Magdalena Kirche. 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 Versorgung
sowie Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und daruber hinaus,

befinden sich im Stadtzentrum von Datteln.

Im Objekt ist ein Wasser-, Strom- und Gasanschluss vorhanden. Die Entsorgung des
Objekts erfolgt, laut vorliegenden Unterlagen, Uber einen Anschluss an die 6ffentliche

Kanalisation.

Die digital zur Verfigung gestellte Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde
nicht eingesehen. Andere, nicht in der Bauakte eingetragene Rechte und Belastungen

sind dem unterzeichnenden Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

Das Grundstuck ist zu ca. 23 % bebaut. Die mittlere Grundstucksbreite betragt

ca. 22 m, die mittlere GrundstUckstiefe betragt ca. 32,50 m.
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21 Stadtplan:
Regionalkarte MairDumont E

45711 Datteln, Wilhelmstr. 28 Geoport
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte llegt flchendeckend lir Deutschland vor und wird im Malstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amisgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04027045 vomn 11.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-ge0 _  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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2.2 Luftbild:
Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen E

45711 Datteln, Wilhelmstr. 28 Geoport

[

MaBstab (im Paplerdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind hochaufliisende, verzerrungsfrele, malstabsgetreue Abbildungen der Erdoberflache. Sie werden durch photogrammetrische
Verfahren in Kenntnis der Orientierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemodells aus Luftbildern hergestelit, die als
Senkrechtaufnahmen vorliegen. Das Orthophoto Ist in Farbe mit einer Auflbsung von bis zu 20 cm., Die Lufthilder werden von der Bezirksregierung Kaln
Abteilung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und liegen flachendeckend fiir das gesamte Land Nordrhein-Westfalen vor und werden im Malstab von 1:1.000
bis 1:5.000 angeboten

Datenguelle
Geobasis NRW Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

o 200 m

Dieses Dokument baruht auf der Bestellung 04027045 vom 11.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-ge0 _  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

(Quelle Kreis Recklmghausen)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefugt. Weitere Karten kdbnnen im Inter-
net unter:

http://www.geoportal.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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2.4 Grundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs 6483:

Grundbuch von Datteln: Blatt 6483

Gemarkung: Horneburg

Flur: 3

Flurstuck: 291

Flursticksgrole: 772 m?

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Lage: WilhelmstralRe 28

Eintragungen in Abteilung Il
des Grundbuchs 6483: Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 3:

wurden jeweils geloscht

Ifd. Nr. 4:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 24/25).
Eingetragen am 20.06.2025.

Eintragungen in Abteilung lll
des Grundbuchs 6483: Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berucksichtigung.
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Datteln, wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt,
dass fur das Grundstick mit den angefuhrten Katasterbezeichnungen Datteln, Wil-
helmstralle 28, Gemarkung Horneburg, Flur 3, Flurstlick 291 im Baulastenverzeichnis

der Stadt Datteln keine Eintragung erfolgte.

Denkmalschutz:

Nach Auskunft der Stadt Datteln wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass

sich hinsichtlich einer denkmalrechtlichen Auskunft fur das Grundstlck Datteln, Wil-

helmstralRe 28 folgende Aussagen treffen lassen:

1. das oben genannte Gebaude wird nicht in der Denkmalliste der Stadt Datteln
gelistet, somit handelt es sich nicht um ein eingetragenes Denkmal,

2. das oben genannte Gebaude befindet sich nicht in der engeren Umgebung ei-
nes Baudenkmals oder Bodendenkmals,

3. das oben genannte Gebaude befindet sich nicht im Geltungsbereich einer

Denkmalsatzung,

Bliebe nur zu prufen, ob das Gebaude an sich irgendeinen Denkmalwert aufweist. Ge-
maR § 2 (1) + (2) DSchG NRW gilt:

»(1) Denkméler sind Sachen, Mehrheiten von Sachen und Teile von Sachen, an deren
Erhaltung und Nutzung ein 6ffentliches Interesse besteht. Ein Offentliches Interesse
besteht, wenn die Sachen bedeutend fir

[1] die Erdgeschichte,

[2] fiir die Geschichte des Menschen,

[3] fuir die Kunst- und Kulturgeschichte,

[4] fir Stadte und Siedlungen oder

[5] fiir die Entwicklung der Arbeits- und Produktionsverhéltnisse sind

und an deren Erhaltung und Nutzung wegen kiinstlerischer, wissenschatftlicher, volks-
kundlicher oder stadtebaulicher Bedeutung ein Interesse der Allgemeinheit besteht.
(2) Baudenkméler sind Denkméler, die aus baulichen Anlagen oder Teilen baulicher
Anlagen bestehen. Zu einem Baudenkmal gehdren historische Ausstattungsstiicke,

soweit sie mit dem Baudenkmal eine Einheit von Denkmalwert bilden.*

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Demnach musste ein o6ffentliches Interesse an dem Gebaude bestehen im Sinne der
zuvor genannten 5 Bedeutungsebenen. Da das Gebaude 1969 als Wohnhaus geneh-
migt wurde und keinen kunstlerischen Wert aufweist als auch weder der Architekt noch
der Bauherr kulturgeschichtlich relevante Personen darstellen, kdnnen die Bedeu-
tungsebenen [1]-[3] und [5] ausgeschlossen werden. Zwar stellt die Aufstellung und
Freigabe eines Bebauungsplans (Hier: B-Plan 2H der Stadt Datteln) immer eine stad-
tebauliche Entwicklung dar, jedoch gilt dies nicht flir das Objekt im Einzelnen, sondern
fur die Bebauung der Flache an sich zur Darstellung des demographischen Wandels.

Somit kann auch die Bedeutungsebene [4] ausgeschlossen werden.

Zudem hat das Gebaude bauliche Veranderungen als auch Veranderungen auf der
Grundstucksflache in den Jahren 1970-1976 erfahren, als die nordliche Garage zu
Wohnraum umgebaut wurde (hier ist die Aktenlage etwas unklar, da nur ein undatierter
Antrag und ein Aktenvermerk aus 1992 Uber den Umbau vorliegen. Historische Luft-
bilder konnten auf Grund der Zufahrten den Zeitraum begrenzen). Zuletzt wurde 2018
das gesamte Dach erneuert und Dachfenster eingebaut (Eingrenzung auf Grundlage
offentlich zuganglicher historischer Luftbilder. Demnach fallen flir das oben genannte

Objekt keine denkmalrechtlichen Beanstandungen oder Schutzziele an.

Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage beim Kreis Recklinghausen, Fachdienst Umwelt / Team 70.11 Untere
Bodenschutzbehdrde, wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grund-
stick Gemarkung Horneburg, Flur 3, Flurstlick 291, Wilhelmstral3e 28 in Datteln, zur-
zeit nicht im Kataster Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen verzeichnet ist.

Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen:

Laut Auskunft der Stadt Datteln, wurde dem Unterzeichner zu dem Grundstick Dat-
teln, Wilhelmstral3e 28, Gemarkung Horneburg, Flur 3, Flurstiick 291 folgendes mitge-
teilt:

1. FUr das vorgenannte Objekt bestehen weder baubehdrdliche Beschrankungen
noch Beanstandungen.
2. Die Baugenehmigung wurde am 17.07.1969 erteilt,

3. Die baurechtliche Schlussabnahme wurde am 20.11.1969 erteilt.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Wohnungsbindung:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Datteln, wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt,
dass das Objekt WilhelmstralRe 28, 45711 Datteln nicht mit offentlichen Mitteln gefor-
dert ist.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Datteln ist fir das Grundstiick Wilhelmstraflie 28,
45711 Datteln: Gemarkung Horneburg, Flur 3, Flurstick 291 im wirksamen Flachen-
nutzungsplan der Stadt Datteln vom 11.06.2021 fur diesen Bereich ,Wohnbauflache*
dargestellt.

Das Flurstuck liegt innerhalb des Bebauungsplanes 2H- Bebauung westlich der Wil-
helmstral3e, rechtskraftig seit dem 06.12.1966. Es sind folgende Festsetzungen fur das
Flurstick getroffen:

- WR - Reines Wohngebiet

- GRzZ-04

- GFzZ-0,7

- Il — Geschossigkeit

- Offene Bauweise

- Dachneigung 22°

ErschlieBungskosten:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Datteln, ist das Flurstiick Gemarkung Horneburg,
Flur 3, Flurstick 291, Lage: Wilhelmstrale 28 Uber die offentliche Erschliefungsan-
lage WilhelmstralRe erschlossen. Eine Abrechnung der erstmaligen Herstellung der 6f-
fentlichen ErschlieBungsanlagen nach dem BauGB ist nicht erfolgt. Ein ErschlieBungs-

beitrag fallt nicht mehr an.

Maflnahmen nach § 8 KAG sind an dieser Erschliefungsanlage derzeit weder abseh-
bar noch geplant. Aufgrund der derzeitigen Rechtslage werden keine Beitrage nach
§ 8 KAG NRW von Grundstlickseigentimern erhoben.
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Kanalanschlussbeitrage nach KAG werden von der Stadt Datteln nicht erhoben. Das
Recht der Stadt Datteln, Abgaben fir Anlagen zu erheben, die nicht Erschlieungsan-

lagen in dem hier behandelten Sinne sind, bleibt unberuhrt.

Bergbauauskunft:

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, liegt das zu bewertende
Grundstick Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Ewald Fortsetzung
Sudfeld” sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der
Bergbauberechtigung ,Ewald Fortsetzung Sudfeld” ist eine Aktiengesellschaft in Es-

sen.

Bei Bergschadenersatzansprichen und Bergschadenverzicht handelt es sich um An-
gelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentumer und Berg-
bauberechtigten zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-

keit der Bergbehorde.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaflinahmen zur
Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumalinahmen sollten die jeweili-
gen Bergbauberechtigten gefragt werden, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbauta-
tigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen® diese im

Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halten.

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 1970er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslosenden 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. Gemay § 14 (1) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachteraus-
schissen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird
der Bodenwert, ohne Bericksichtigung baulicher Anlagen fir ein fiktiv unbebautes
Grundstuck abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte dar-
stellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkma-
len des Bewertungsgrundstucks, einschliellich des Erschliefungszustands und der
Grundsticksgestalt auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)
und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand) bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschiisse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend der ortlichen Verhaltnisse unter Bertcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttick). Die Auskunft tGber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten
entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemafy § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich, laut Richtwert-
karte vom 01.01.2025 des Gutachterausschusses im Kreis Recklinghausen, in der
Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten auf

250,00 €/m?

fur das zu bewertende Grundstuck, bei einer zweigeschossigen Wohnbebauung und
einer Grundstlckstiefe von 35 m, beitragsfrei.
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Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand 01.01.2025)
bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher keine kon-
junkturelle Anpassung vorgenommen.

2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der vorhandenen, geringfugig abweichenden Grundstuckstiefe von
ca. 32,50 m, gegenuber der Tiefe des zonalen Bodenrichtwertgrundsticks von 35 m,
wird auf den ausgewiesenen zonalen Bodenrichtwert, gemal der Kreuztabelle des

Gutachterausschusses ein Zuschlag in Héhe von rund 2 % in Ansatz gebracht.

Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zonalen Bodenricht-
wert, der fur das Grundstlck nach Lage und Nutzung typisch und somit zutreffend ist,

stelle ich den Bodenwert, wie folgt, fest:

zonaler Bodenrichtwert zum

— 2
01.01.2025: = 250,00 €/m
Zuschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der vorhan-
denen Grundstiickstiefe, in Hohe von 2 %
250,00 €/m?x 2 % =+ 5,00 €/m?
= 255,00 €/m?

rd. 255,00 €/m?
Unter Berlcksichtigung der Lage, der Grundstucksform und
-groRe, der Erschliefung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des ErschlieBungszustands, ergibt sich
mithin folgender Bodenwert:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:

Flurstiick: 291 772 m? 255,00 €/m? = 196.860,00 €
= 196.860,00 €

Bodenwert des Flurstiicks 291 rd. = 196.900,00 €
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m# © GeoBasis-DE / BKG

o) . . = Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
g ausgewabhiter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? @ Daten der Gutachterausschiisse
Richtwertzane « Forstwirtschaftliche Flache in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Q. Klickposition = Landwirtschaftliche Flache in €/m?
X = Flachen im Auenbereich in €m? S — m— el
O Gemeindegrenze « Sonstige Flachen in €/m* 0 40 80 120 160
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: 01.01.2025

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.

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



Verkehrswertgutachten, 22. K 24/25, WilhelmstralRe 28, 45711 Datteln Seite 23

3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-

besichtigung sowie die Unterlagen aus der digitalen Bauakte.

Die Gebaude- und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr und der Bauakte. Die Funktionsfahig-
keit 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 Bauausfuhrung konnte nur augen-
scheinlich gepruft werden, aus diesem Grund kann hierfur keine Gewahr Gbernommen

werden.

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

oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges und voll-
standig unterkellertes Dreifamilienwohnhaus sowie einer Pkw-Garage. Das Objekt ist

zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.

Das Objekt wurde, laut Bauakte, ca. 1969 in massiver Mauerwerksbauweise als Zwei-
familienwohnhaus mit zwei Garagen errichtet und in den spateren Jahren zu einem
Dreifamilienwohnhaus mit einer Pkw-Garage umgebaut. Das Dachgeschoss ist nicht
ausgebaut. Das Objekt ist vollstandig unterkellert und mit einem Satteldach, welches
mit Betondachsteinen gedeckt ist, versehen. Die AuRenwandflachen sind mit einer
Warmedammung versehen sowie verputzt und gestrichen. Die Beheizung erfolgt tber
eine Warmwasserzentralheizung mit gasbefeuertem Kessel, welche sich im Kellerge-
schoss befindet. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt und mit
Kunststoffrollladen ausgestattet. Die technische Ausstattung und der qualitative Aus-
bauzustand entsprechen dem Standard von teilrenovierten Wohnhausern dieses Bau-
jahres. Naheres ist der als Anlage beigefugten Fotodokumentation und den Grundriss-

zeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: konventionell massive Mauerwerksbau-

weise, zweigeschossig mit Satteldach

Unterkellerung: vollstandig unterkellert

Ursprungsbaujahr: Ursprung: ca. 1969 (It. Bauakte)
Umbau zum Dreifamilienwohnhaus und
Nutzungsanderung von einer Garage zu
Wohnraum zu spateren unbekannten Zeit-

raumen

Rohbau/Konstruktion: Fundamente sowie Bodenplatte vermutlich
in Stahlbeton nach damaliger statischer Be-

rechnung
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Aulenwande: Mauerwerk, Warmedammung, verputzt,
gestrichen

Geschossdecken: Stahlbeton

Warmedammung: gemal den damals geltenden Bestimmun-

gen; ein Warmeschutznachweis oder ein
Energieausweis hat zum Wertermittlungs-

/Qualitatsstichtag nicht vorgelegen

Innenwande: Mauerwerk, tlw. Zwischenwande in Leicht-
bauweise
Treppen: abgeschlossenes Treppenhaus, Stahlbe-

ton, Kunststeinbelag, Stahlgelander mit
kunststoffummanteltem Handlauf,

interne Spindeltreppe, Stahl mit Holzstufen
vom EG li. zum OG li

interne Raumsparwendeltreppe, Stahl mit

Holzstufen vom OG li. zum DG

Dachkonstruktion/
Dacheindeckung: Dachstuhlkonstruktion aus Holz als Sattel-
dach, Eindeckung mit Betondachsteinen,

das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut

Dachentwasserung: Rinnen und Fallrohre

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung,

Holzdachflachenfenster

Innenturen: Holztlren, Stahlzargen, Stahltiren

Oberbdden: Estrich, Parkett, Fliesen, Vinyl
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Wandverkleidungen:

Deckenverkleidungen:

Dachuntersichten:

Elektro-Installation:

Rauchmelder:

Sanitar-Installationen:

verputzt, tapeziert, gestrichen, tiw. noch im

Rohbau, im Sanitarbereich gefliest

verputzt, tapeziert, gestrichen, abgehangte

Decken

tiw. gedammt mit Unterspannbahn, tlw.
verkleidet mit Leichtbauplatten, verputzt,

tapeziert, gestrichen

Elektroverteilung mit diversen Sicherungs-
automaten und FI-Schalter zu den einzel-
nen Schaltkreisen, die Elektrountervertei-
lung befindet sich im Treppenhaus; Schalt-

erprogramm in einfacher Ausstattung

teilweise vorhanden

WC KG: Waschbecken, bodenstehendes
WC mit Druckspuler
Bad EG rechts: Waschbecken, wandhan-

gendes WC mit Vorwandeinbauspulkasten,

Dusche ebenerdig
Bad EG links: Waschbecken, wandhan-

gendes WC mit Vorwandeinbauspulkasten,

Dusche ebenerdig

WC EG links: Waschbecken, bodenstehen-
des WC mit Druckspuler

Bad OG links: Waschbecken, wandhan-

gendes WC mit Vorwandeinbauspulkasten,

Badewanne
Bad OG rechts: befindet sich im Rohbau
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Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschliisse:

Besondere Ausstattung:

Pkw-Garage:

Bad DG: Waschbecken, wandhangendes

WC mit Vorwandeinbauspulkasten

Warmwasserzentralheizung mit gasbefeu-
ertem Kessel, Kesselanlage im Kellerge-

schoss

tlw. Uber Durchlauferhitzer, tlw. Uber Hei-

zung

Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber oOffentliche Kanalisa-
tion; Gas-, Wasser- und Stromanschluss

sowie Telefonanschluss sind vorhanden
Gegensprechanlage, offener Kamin (EG
links), Einschubtreppe im Treppenhaus

zum Dachboden, SAT-Schissel

Stahlkipptor, Flachdach, Tar zum Garten
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Der nicht Uberdachte Hauseingang mit einer Stufe an der Vorderseite des Hauses wird
uber einen mit Waschbetonplatten befestigten Weg von der Stral3e aus erschlossen.
Die Kelleraulientreppe mit 12 Steigungen sowie die geflieste Terrasse befinden sich
an der Ruckseite des Hauses. Die Pkw-Garage an der linken Gebaudeseite wird Uber
eine gepflasterte leicht ansteigende Zufahrt erschlossen. Die restliche, nicht bebaute
bzw. befestigte Grundstlicksflache ist mit Rasen gesat und mit Bischen und Baumen

bepflanzt.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein zweigeschossiges und voll-
standig unterkellertes Dreifamilienwohnhaus sowie einer Pkw-Garage. Das Objekt ist

zum Wertermittlungsstichtag leerstehend.

Es befinden sich drei Wohneinheiten im Objekt. Die Lageaufteilung der Wohnungen in

rechts und links erfolgt von der Stralle ausgesehen.

Im Erdgeschoss rechts sind Bad, Kiche und Wohnen/Schlafen angeordnet.

Die Wohnung im Erdgeschoss links erstreckt sich ebenfalls Uber das Obergeschoss
links und ist intern durch eine Spindeltreppe miteinander verbunden. Im Erdgeschoss
links sind Flur, WC, Abst. Wohnen, Kliche, Flur, Bad, und ein Raum angeordnet. Vom
Flur aus gelangt man auf die geflieste Terrasse und von dort in den Garten. Vom offe-
nen Wohnbereich zur Kiche gelangt man uber die interne Spindeltreppe zum Ober-
geschoss links hier sind Flur, drei Raume und Bad vorhanden. Ebenfalls ist hier auch
ein Zugang vom Treppenhaus vorhanden.

Das Obergeschoss rechts gliedert sich in Flur, Bad und drei Raume.

Im Kellergeschoss befinden sich Flur, WC, Heizung, Wasch- und Trockenkeller und

diverse Kellerraume.

Insgesamt entspricht die raumliche Aufteilung des Wohnhauses nur eingeschrankt
dem heutigen Standard, da sich in allen Wohnungen gefangene Raume befinden, die
nur Uber weitere Raume zu erschlielen sind und ist somit nur eingeschrankt als funk-

tionell geplant zu bezeichnen sind. Alle Rdume sind ausreichend gro3 und Stellflachen
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sind in normalem Umfang gegeben. Die Raumgroflen entsprechen den heutigen
Wohnanforderungen. Das Verhaltnis Wohnflache zur Verkehrsflache kann als glinstig
bezeichnet werden. Bellftungs- und Belichtungsmadglichkeiten der Raumlichkeiten
sind in normalem Malde vorhanden. Die lichten Raumhdhen konnten im Rahmen der
Ortsbesichtigung gemessen werden, sie liegen im Erdgeschoss bei ca. 2,48 m und im
Obergeschoss bei ca. 2,50 m. Naheres ist den als Anlage beigefligten Grundrisszeich-

nungen sowie den Fotoaufnahmen zu entnehmen.

3.3 Baulicher Zustand/Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsrickstaus erfolgt nach einer uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flieRt in die Verkehrswertermittiung 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 Grund-
sticksmarkt, sind dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-
tungen, oder Uberschlagigen Baupreisbildungen angewandt. Er ist durch dul3ere Ein-
flisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben. Eine

unterlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt worden.

An dem zu bewertenden Objekt, konnte folgender Instandhaltungsrickstau erkannt
werden, der auf eine unterlassene, oder mangelnde Instandhaltung zurtckzufihren

ist. Im Einzelnen ist hierzu Folgendes zu sagen:

Allgemein:

e Die Warmedammung ist an verschiedenen Stellen beschadigt und ist fachge-
recht instand zu setzen.

e Der gesamte AulRenbereich ist verwildert und fachgerecht instand zu setzen.

¢ Die auf dem AulRengelande befindlichen Gegenstande sind fachgerecht zu ent-
fernen.

¢ Die halbhohe Grundstlicksmauer an der Vorderseite des Objekts ist teilweise
fachgerecht instand zu setzen.

e Die Pkw-Garage ist leerzuraumen.
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Der Anhanger vor der Pkw-Garage ist fachgerecht zu entfernen.

Die Fenster und Kunststoffrollladen sind teilweise fachgerecht instand zu set-
zen.

Das Treppenhaus ist leerzuraumen.

Das Kellergeschoss ist leerzuraumen.

Die Wasserrohre im Kellergeschoss weisen stellenweise starke Korrosions-
schaden auf.

Die Elektro- und Elektrofeininstallation ist fachgerecht zu prufen und teilweise
instand zu setzen.

Die Tldren und Zargen inklusive der Drickergarnituren sind teilweise fachge-
recht instand zu setzen.

Erdgeschoss rechts:

Die Wohnung ist leerzurdumen.
Samtliche Wand-, Decken- und Bodenflachen sind fachgerecht instand zu set-

Zen.

Erd- und Obergeschoss links:

Die Wohnung ist leerzuraumen.

Samtliche Wand-, Decken- und Bodenflachen sind fachgerecht instand zu set-
zen.

Fir die Deckendurchbriiche und den Einbau der internen Treppen vom EG zum
OG und OG zum DG liegt keine Baugenehmigung vor.

Fir die Nutzung des DG zu Wohnzwecken liegt keine Baugenehmigung vor.
Im Obergeschoss fehlt an der Tur zur Terrassentberdachung die Absturzsiche-
rung.

Die Terrassenuberdachung weist starke Feuchtigkeitsschaden auf und ist fach-
gerecht instand zu setzen.

Obergeschoss rechts:

Die Wohnung befindet sich im Rohbau und ist fachgerecht fertigzustellen.

Insgesamt wird der Wert des Instandhaltungsaufwands, zur Herstellung einer ersten

Vermietbarkeit und dementsprechender Nutzung der baulichen Anlagen, vom unter-

zeichnenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnutzungsdauer, der Grole
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und der momentanen Marktlage, in Hohe von 150.000,00 € - ohne Obligo - geschatzt,
und als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in der nachfolgenden Be-
rechnung berucksichtigt. Ein dariberhinausgehender Risikofaktor wird bei der Wahl

des Liegenschaftszinssatzes berlcksichtigt.

3.4 Restnutzungsdauer:

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

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemalier 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 mafR3geblichen Stichtag unter Bericksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indivi-
duelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittiungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbe-

trag 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 durchgeflihrten Modernisierungen, ein-
schlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist ein zweige-
schossiges und vollstandig unterkellertes Dreifamilienwohnhaus sowie einer Pkw-Ga-
rage zu beurteilen. Das Objekt ist urspriinglich ca. 1969 (laut Bauakte) errichtet sowie
nachtraglich umgebaut. Unter Berucksichtigung der Behebung des Instandhaltungs-
rickstaus sowie dem allgemeinen Zustand der baulichen Anlagen wird dem zu bewer-
tenden Objekt, den o. g. Grundsatzen entsprechend, daher eine wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von noch maximal 36 Jahren fur das Gesamtobjekt, bei einer theore-
tischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bei dem Wohnhaus und

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

Seite 32

Die Male zur Berechnung der Wohnflache erfolgt auf Basis des Aufmalies sowie der

vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte. Abweichungen mit den spateren Gegeben-

heiten vor Ort sind nicht ganzlich auszuschlielRen. Die Berechnung der Wohnflache

erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV). Das Objekt hat insge-

samt eine Wohnflache von rund 228 m?, die sich, wie folgt, aufteilt:

Erdgeschoss rechts Faktor:
Bad:

1,45 * 2,42 3,51 m? x1,00
Kiche:

5,39 * 2,47 13,31 m2  x 1,00
Wohnen/Schlafen:

3,46 * 3,21 11,11 m? x1,00

Zwischensumme EG rechts:

Erdgeschoss rechts rund

Erdgeschoss links Faktor:
Flur:

3,21*1,76 + 0,28 * 0,98 + 1,10 * 1,95 + 0,81 * 0,63

+0,27 1,34 + 1,98 * 1,00 + 2,48 * 0,28 11,62 m? x 1,00
weC:

1,70 * 1,07 1,82 m? x 1,00
Abst.:

1,34 * 2,06 2,76 m* x1,00
Wohnen:

4,98 *493 +3,37 *3,22-1,31*0,91 +2,56 *

0,29-1,10*1,10 33,74 m* x1,00
Kiche:

3,94 * 3,22 12,69 m* x 1,00
Elur:

1,09 * 1,84 2,01m? x1,00
Bad:

1,79 * 2,71 4,85m* x 1,00
Raum:

3,97 * 3,59 14,25 m*> x 1,00

Zwischensumme EG links:
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Obergeschoss links Faktor: Flache:
Elur:
2,87*257+258%349+1,0870,63-1,01"161 1543 m2 x1,00 15,43 m?
Raum 1:
5,62 *4,97 -0,32* 1,21 27,54 m> x1,00 27,54 m?
Raum 2:
2,72* 3,19 8,68 m? x 1,00 8,68 m?
Elur:
1,86 * 1,10 2,05m? x1,00 2,06 m?
Bad:
1,83 * 2,71 496 m? x1,00 4,96 m?
Raum 3:
3,99 * 3,60 14,36 m? x 1,00 14,36 m?
Zwischensumme OG links: 73,02 m?
Zwischensumme ER + OG links 156,76 m?
Erd- und Obergeschoss links rund 157 m?
Obergeschoss rechts (befindet sich im Roh-
bau) Faktor: Flache:
Flur:
1,09 * 3,50 3,82m? x1,00 3,82 m?
Bad:
1,67 * 2,51 419 m? x1,00 4,19 m?
Raum 1:
2,54*518 13,16 m? x 1,00 13,16 m?
Raum 2:
5,34 * 3,24 17,30 m?  x 1,00 17,30 m?
Raum 3:
1,33 * 3,22 4,28m? x1,00 4,28 m?
Zwischensumme OG rechts: 42,75 m?
Obergeschoss rechts rund 43 m?
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstlicks:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

a.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. FUr die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlcke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstuck gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, konnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt, oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungsko-

effizienten, zu berucksichtigen.

. Bei bebauten Grundstiicken, konnen neben oder anstelle von Ver-

gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichs-
faktoren, herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann
durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags, oder der sonstigen Bezugs-
einheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem Vergleichsfaktor. Ver-
gleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale, der
ihnen zugrunde gelegten Grundstucke hinreichend mit denen des zu be-

wertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag ermit-
telten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert wird
losgel6st davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff. beschrieben,

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 marktublichen Bewirt-

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausga-
ben, die flr 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 Kostenlibernahmen gedeckt sind, finden

keine Berucksichtigung.

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

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-
folgt objektbezogen, unter Einbeziehung der jeweiligen Verhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstucksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sachver-
standigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veréffentlichten Daten flr die Werter-

mittlung, 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 miet-
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rechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male) der Ertragswert des Grundstucks zum Wertermittlungs-/Qualitats-
stichtag.

- Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert erfolgt die Werter-
mittlung 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 Gebaudes,
ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (Ausgabe 2021) und den vorlie-

genden 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 Bewertungs-
objekt in gleicher Grolie und vergleichbarer Bauweise am selben Ort zu

erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung bertcksichtigt das Verhalt-
nis der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlasse-
nen Reparaturen und Unterhaltungen bzw. Instandhaltungen) kénnen die
Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefuhrte wesentliche
Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeitsverhaltnisse
sowie Energieeinsparungen abzielen). Dabei ist gemaf § 38 ImmoWertV
in der Regel von einer gleichmaRigen (linearen) Wertminderung auszu-
gehen.
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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.

Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fur Grundstucks-
werte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten Sachwertfaktoren gemafd § 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert (Marktwert) 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 ein zweigeschossiges und voll-
standig unterkellertes Dreifamilienwohnhaus sowie einer Pkw-Garage, welches ent-
sprechend den Marktgepflogenheiten, als eine auf Ertrag und Rendite ausgerichtete
Immobilie auf Basis des Ertragswertverfahrens bewertet wird. Zur Anwendung des Er-
tragswertverfahrens liegen die im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschus-
ses fur Grundstlckswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und
in der Stadt Herten abgeleiteten Liegenschaftszinssatze sowie der Mietspiegel fur die
Stadt Datteln vor.

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. Da das Objekt zum Wertermittlungsstichtag (Qualitatsstichtag) nicht

bewohnt ist sind hier keine Mieteinnahmen vorhanden.

Unter Berlcksichtigung des BGB, des Mietspiegels der Stadt Datteln und der momen-
tanen Angebotssituation auf dem Immobilienmarkt in Datteln werden, aufgrund der
Lage des Bewertungsobjekts, sowie der Ausstattung und der Beschaffenheit, folgende
monatlichen Nettokaltmieten, als marktublich und vorausschauend erzielbar in der

nachfolgenden Ertragswertberechnung in Ansatz gebracht:

Lage: Wohn- / Nutz- Nettokaltmiete:
flache:
[€/m?] [€/Monat]
Wohnung EG rechts 28 m? rd. 5,75 161,00
Wohnung EG + OG links 157 m? rd. 5,10 800,70
Wohnung OG rechts 43 m? rd. 5,75 247,25
1.208,95
Pkw-Garage 1 Stlck 35,00 €/Stuck 35,00
1.243,95
rund 1.244,00

41.2 Bewirtschaftungskosten:

In der in Ansatz gebrachten Miete 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 Grund-
stucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte im Kreis Reck-
linghausen in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten errechnet. Diese jahr-

lichen Bewirtschaftungskosten errechnen sich, wie folgt:
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Instandhaltungskosten:
Wohnungen 14,00 € / m? Wohnflache / Anno
Garage 106,00 € / Stlck / Anno

Verwaltungskosten:

Wohnungen 359,00 € / Stuck / Anno
Garage 47,00 €/ Stuck / Anno
Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
41.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstlcken je nach Grundstiucksart im Durchschnitt marktiblich ver-
zinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsttcks-
markt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschusse (gemaf}
§ 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und ge-
nutzte Grundstlcke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34) abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten hat Liegenschaftszinssatze, gemall § 21 Im-

moWertV, ermittelt und im Grundsticksmarktbericht 2025 veroffentlicht.

Far Dreifamilienhduser wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,1 %, mit einer Stan-
dardabweichung von + 1,8 %, angegeben. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je hdher

die Restnutzungsdauer ist, desto hoher ist auch der Liegenschaftszinssatz.

Die zuvor aufgefuhrten Liegenschaftszinssatze gelten als marktorientierter Zinssatze
fur typische Grundstucke bei Heranziehung der Ublicherweise anzusetzenden Boden-
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werte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und der unter wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Abweichungen kénnen
sich aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Unter BerUcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
36 Jahren, dem baulichen Zustand, der Grol3e und Lage des Bewertungsobjekts, der
Anzahl der Mieteinheiten im Objekt sowie der allgemeinen Lage auf dem Grundstticks-
markt in der Stadt Datteln, kann hier unter Berlcksichtigung aller vorgenannten Fak-

toren, von einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % ausgegangen werden.

Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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41.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag/ Anno gerundet:

1.244,00 €/Monat x 12 Monate

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten
Wohnungen
Pkw-Garage

b) Verwaltungskosten
Wohnungen
Pkw-Garage

c) Mietausfallwagnis

Jahresreinertrag

14,0 €/m?>x 228 m* = 3.192,00 €
106,0 €/Stck. x 1 Stek.= 106,00 €
359,0 €/St.x3St. = 1.077,00 €

47,0€/St.x1St. = 47,00 €

2,0 % von 14.928,00 €= 298,56 €

4.720,56
Zwischensumme rd.: 4.721,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

Reinertrag/ Anno:

2,5 % von 196.900,00 €

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 36 Jahren

und einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % ergibt sich ein Bar-
wertfaktor von 23,56. Mithin ergibt sich:

zzgl. Bodenwert:

5.284,00 € x 23,56

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo:

Ertragswert:
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14.928,00 €/Jahr

-4.721,00 €

10.207,00 €

- 4.923,00 €

5.284,00 €

124.491,00 €

+ 196.900,00 €

321.391,00 €

- 150.000,00 €

171.391,00 €

171.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

Ermittelter Wert
Ertragswert = 171.000.00 €

Bei den oben angefihrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass flr
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Bertcksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fur die Verkehrswertermittlung fir derartige Objekte von primarer
Bedeutung sind sowie der aktuellen Lage auf dem Grundstucksmarkt in der Stadt Dat-
teln, wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grund- und Gebaudeeigentums, Gemar-
kung Horneburg, Flur 3, Flurstick 291, Wilhelmstral3e 28 in 45711 Datteln, am Wer-

termittlungs-/Qualitatsstichtag 02. Dezember 2025 auf insgesamt

171.000,00 €

(einhunderteinundsiebzigtausend Euro)

Dies entspricht rd. 750,00 €/m? Wohnflache inklusive der Pkw-Garage.

festgestellt. Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist, oder seinen Aussagen keine volle

Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 42 Seiten, zuzlglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zweck des Auftrags gemald zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu verwen-
den. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sachverstan-

digen.

Herne, den 19.02.2025
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 Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck, keine Haftung iilbernommen.“

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



