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Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN
Nr.: W 3933-05-2025

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Origi-
nalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.) enthilt.

Das Gutachten kann wahrend der Geschaftszeichen auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Reckling-
hausen eingesehen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 028 / 24

Objekt: Grundstick bebaut mit einer Zweifamilien-
doppelhaushalfte und einer Garage
In den Birken 18
45711 Datteln

Grundbuch: Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Datteln, Blatt 3382
Bestandsverzeichnis
Gemarkung Datteln
Flur 39 Flurstick 75
Gebaude- und Freifldiche In den Birken 18
GrundstucksgréBe 1.221 m2

Gemarkung Datteln, Flur 39, Flurstiick 75

Ermittelter Verkehrswert des 272.000.-- EUR

unbelasteten Grundstucks:

in Worten: Zweihundertzweiundsiebzigtausend Euro

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuiick bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
In den Birken 18, 45711 Datteln
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Hinweis: Es sei darauf hingewiesen, dass nach vorliegender
Bauakte keine baurechtlichen Genehmigungen flr
folgende BaumaBnahmen vorliegen:

Anderung des Zuschnitts der Wohneinheiten im
Wohnhaus (EG und 0G)

Nutzung des Anbaus zur Gartenseite im Erdge-
schoss zu Wohnzwecken

Verlegung des KellerauBeneingangs

Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken
Uberdachung der Terrasse

GréBe der Garage

Anbau an die Garage

Erstellung des Nebengebaudes (Sauna)

Inwieweit fUr die oben genannten baulichen MaB-
nahmen eine baurechtliche Genehmigung erteilt
wurde, kann diesseits nicht abschlieBend beurteilt
werden, dazu ware die Durchfihrung der notwendi-
gen bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren erforderlich.

FUr die weitere Wertermittlung wird angenommen,
dass die Anderung des Zuschnitts der Wohneinhei-
ten, die Nutzung des Anbaus zur Gartenseite im Erd-
geschoss zu Wohnzwecken und die Verlegung des
KellerauBeneingangs baurechtlich genehmigt war-
den.

Infolge der Grenzstandigkeit der Terrassenuber-
dachung sowie des Nebengebiudes und in Hinblick
auf den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwe-
cken, hier insbesondere in Bezug auf die Rettungs-
wegsituation, sind Vorbehalte gegen die baurechtli-
che Zulassigkeit und Genehmigung nach diesseitiger
Einschdtzung wahrscheinlich. FlUr die weitere Wer-
termittlung wird aus sachverstandiger Sicht fur das
Dachgeschoss eine Nutzung als Abstellraum ange-
nommen und die Terrassentberdachung wird pau-
schal Uber den Wertansatz der AuBenanlagen be-
rucksichtigt. Das Nebengebadude bleibt infolge der
genehmigungsrechtlichen Problematik und des zu-
dem bestehenden schlechten baulichen Zustandes
bei der weiteren Wertermittiung unberutcksichtigt.

Der Anbau an die Garage wird zusammen mit dem
Garagengebdude erfasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass weder Kosten fur
den Abriss der ungenehmigten baulichen Anlagen,
noch Kosten fir die baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren, einschlieBlich der Kosten, die flr gegebe-
nenfalls im Zusammenhang mit dem Genehmi-
gungsverfahren erforderlich werdende MaBhahmen
in Bezug auf Statik, Schall-, Brand- und Warmeschutz
anfallen, in Ansatz gebracht werden.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
In den Birken 18, 45711 Datteln
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Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 26.01.2025

Dennoch wird es als notwendig erachtet, die Vorbe-
halte von am Erwerb des Objektes objektiv interes-
sierten Kaufern, die sich in einem Wertabschlag ma-
nifestieren, mit einem Risikoabschlag abzubilden.
Dieser wird bei der Wertermittiung pauschaliert un-
ter dem Punkt besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale erfasst und in Abzug gebracht.

Eine eingehende Besichtigung des Schlafzimmers in
der WE Nr. 1, verschiedener Raume im Kellerge-
schoss und des Dachgeschosses sowie der Garage
war infolge der dort umfanglich gelagerten Gegen-
stande nicht mdglich. Angaben zu Bauschaden und
Bau- und Funktionsmangeln sowie zum Reparatur-
stau kdbnnen daher unvollstandig sein. Es wird unter-
stellt, dass hier mit Ausnahme der ausdrucklich ge-
nannten Mangel, keine weiteren wertrelevanten
Mangel vorliegen.

Im Wohnhaus, in der Garage und im Nebengebdude
sind umfanglich Gegenstinde gelagert. Die Raum-
lichkeiten sind zu raumen. Kosten flur die Raumung
und Entsorgung sowie etwaige Restwerte fur diese
Gegenstande bleiben insgesamt unbericksichtigt.

Das Objekt ist infolge des Zustandes und der bauli-
chen Mangel nur eingeschrankt nutzbar. Es sind
weitgehende MaBnahmen zur Beseitigung der Bau-
mangel und Bauschaden sowie des Reparaturstaus
durchzufiihren, vgl. dazu Punkt 4.4 des Gutachtens.
Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittlung separat in Abzug ge-
bracht.

Abweichungen von den vorstehenden Ansatzen und
Annahmen machen eine Anpassung der Bewertung
erforderlich und kbnnen zu Abweichungen in Bezug
auf den ermittelten Verkehrswert fuhren.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
>  Punkt 3.3 zur Heizungsanlage

> Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangeln
>  Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

12.06.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag
Oortsbesichtigung
Bewertungsobjekt

Grundbuch

bergbauliche Einwirkungen

Baulasten

Denkmalschutz

Planungsrecht

baubehérdliche Beschrankungen

Altlasten

Wohnungsbindung

12.06.2025
12.06.2025

Zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage
In den Birken 18, 45711 Datteln

Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Datteln, Blatt 3382

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Datteln, Flur 39, Flurstiick 75
Gebadude- und Freiflache, In den Birken 18
GrundstlcksgréBe 1.221 mz2

ADbt. Il / Belastungen

3 Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft (Amtsgericht Recklinghausen,
22 K28/ 24)

- siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens

Das zu bewertende Grundstuick liegt Uber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Hohenzollern 22". Eigentiimerin
der Bergbauberechtigung ,Hohenzollern 22" ist die RAG
Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu be-
wertenden Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelevan-
ter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in die-
sem Bereich bis in die 1960-er Jahre umgegangenen sen-
kungsausldésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-
baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei
demnach nicht mehr zu rechnen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Auf dem zu bewertenden Grundstuck ist laut Angabe der
Stadtverwaltung Datteln keine Baulast eingetragen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache.

Planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB ,Zul3ssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile".

Die Baumschutzsatzung vom 25.09.2007 ist zu beachten.

Vorbereitende Untersuchungen zu stiadtebaulichen Sanie-
rungsmasnahmen und zur Durchfiihrung von Entwick-
lungsmaBnahmen seien nicht beschlossen worden.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Laut Angabe der Stadtverwaltung Datteln bestehen weder
baubehodrdliche Beschrankungen noch Beanstandungen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Laut Auskunft der Kreisverwaltung Recklinghausen ist das zu
bewertende Grundstlick zurzeit nicht im Kataster uber Alt-
lasten und altlastenverdachtige Flachen verzeichnet.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Laut Angabe der Stadtverwaltung Datteln unterliegt das zu
bewertende Objekt nicht der Wohnungsbindung.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
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abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Objektbeschreibung

Aufteilung

Wwohnlage
Besonderheiten

Nutzer:

Bewertungsverfahren

Das zu bewertende Grundstlick ist Uber die 6ffentliche Er-
schlieBungsanlage ,In den Birken" erschlossen. Der Erschlie-
Bungsbeitrag wurde laut Angabe der Stadtverwaltung Dat-
teln vertraglich endgliltig geregelt und fallt nicht mehr an.
Die Grundstulicksflache ist keine flr den Verkehr gewidmete
oder als StraBenflache vorgesehene Flache.

MaBnahmen nach § 8 KAG seien an dieser ErschlieBungsan-
lage derzeit weder absehbar noch geplant. Aufgrund der
derzeitigen Rechtslage werden keine Beitrage nach § 8 KAG
NRW von Grundstickseigentimern erhoben.
Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG werden von der
Stadt Datteln nicht erhoben.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Wwohnhaus Baugenehmigung 01.06.1953
Schlussabnahme 20.01.1955
Anbau Gartenseite Baugenehmigung 29.09.1972
Schlussabnahme 15.03.1984
Anbau StraBenseite  Baugenehmigung 23.07.1985
Schlussabnahme 06.11.1987
mittleres Baujahr (fiktiv) 1971
mittleres Alter 54 Jahre
mittlere Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 25 Jahre
bebaute Flache 171 m?2
Bruttogrundflache 393 m2 Wohnhaus mit Anbau

25 m2 Garage
7 m2 Anbau Garage
34 m2 Nebengebaude

Wohnflache 90 m? Erdgeschoss
81 m2 Obergeschoss
171 m2 Gesamtwohnflache

Nutzflache 48 m2 Dachgeschoss
(informatorisch)

Zweifamilienwohnhaus:
voll unterkellert, zweigeschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss, Satteldach

EG:

WE Nr. 1: Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Flur, Kinderzim-
mer, Kiiche, Wohnzimmer, Uberdachte Terrasse

0OG:

WE Nr. 2: Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Kliche, Wohnzim-
mer, Flur, Kinderzimmer

mittlere Wohnlage

Auf die Hinweise und Ansatze auf den Seiten 2 und 3 des
Gutachtens wird ausdriicklich Bezug genommen.

Das Objekt ist im Erdgeschoss und Dachgeschoss ungenutzt.
Das 1. Obergeschoss wird von einer Miteigentiimerin unent-
geltlich genutzt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert heran-
gezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit
einer zZweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage bebautes
Grundstiick handelt. Bei dem Objekt steht eine ertragsorien-
tierte Nutzung eher nicht im vVordergrund. Das Ertragswert-
verfahren wird daher nur hilfsweise und der auf Grundlage
des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis wird
stltzend betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Zweifamilienwohndoppelhaushélfte mit Garage,
In den Birken 18, 45711 Datteln

71 BODENWERT - Vorderland 136.500,-- EUR
7.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 203.663,-- EUR
VORLAUFIGER SACHWERT 340.163,~ EUR
MARKTANPASSUNG -8.504,-- EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT 331.659,- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -85.000,-- EUR
- Bodenwert Gartenland 35.688,- EUR

- Risikoabschlag bauordnungsrechtliche
Genehmigungssituation -10.183,-- EUR
SACHWERT 272164, EUR
rd. 272.000,- EUR

VERKEHRSWERT
des unbelasteten Grundstucks,

zum Stichtag, den 12.06.2025 272.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstiick bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
In den Birken 18, 45711 Datteln
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Recklinghausen
des Gutachtens ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum
des Gutachtens Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt
und nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den
oben angegebenen Zweck verwendet werden. Jede ander-
weitige Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen so-
wie die Vervielfdltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig
und mit schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sach-
verstdndigen zuldssig.

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August
2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189) gedndert worden ist

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWwertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstlicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom
3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Unterlagen Grundbuchkopie /

zum Gutachten Grundbuchauszug vom 12.06.2025
Lageplan, M. 1/ 500 vom 22.05.2025
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage

Besichtigung 12.06.2025

Beteiligte - eine Miteigentumerin

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

Stichtag 12.06.2025
der Bewertung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

59 Seiten

Lageplan

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
stiicks

Lage- und Grundsticksmerkmale sowie Ent-
wicklungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

kiinftige Entwicklungen, die aufgrund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind

in Abt. lll des Grundbuchs eingetragene Grund-
schulden, Hypotheken, etc.; sie haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert

eventuell vorhandene Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten

Holzkonstruktionen wurden nicht auf Schad-
lingsbefall und Dacher nicht auf Dichtigkeit
Uberpruft

ma&gliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mo&gliche Schadstoffbelastungen einzelner
Bauteile

besondere Bodenverhaltnisse

moégliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
moégliche Auswirkungen etwaiger bergbauli-
cher Aktivitdten auf das Grundstick

die Funktionstichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

samtliche Werteinfllsse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und CO2-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich
aus nicht vorgelegten und im Grundlagenver-
zeichnis nicht aufgefuhrten Dokumenten erge-
ben.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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In den Birken 18, 45711 Datteln



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 10 von 59

Energieausweis: Nach den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEQ), in der derzeit geltenden Fassung,
hat der Verkaufer des Grundstlcks dem potentiellen
Kaufer einen Energieausweis vorzulegen.

Dies gilt auch fUr den Eigentumer bei der Vermie-
tung von Wohnungen.

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

3. GRUNDSTUCK
3.1 Grundsticksdaten

Grundstuick

Anschrift

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

In den Birken 18
45711 Datteln

Grundstuck bebaut mit einer Zweifamiliendoppel-
haushalfte nebst Garage
In den Birken 18

45711 Datteln

Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag im 1.
Obergeschoss von einer Miteigentimerin unentgelt-
lich genutzt. Erdgeschoss und Dachgeschoss sind
zum Stichtag ungenutzt.

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Datteln, Blatt 3382

Bestandsverzeichnis
Gemarkung Datteln
Flur 39 Flurstick 75
Gebdude- und Freiflache In den Birken 18
GrundstucksgréBe 1.221 m?

3.2 Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I

Lasten: Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Datteln, Blatt 3382
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Recklinghausen, 22 K 28 / 24).
Eingetragen am 20.06.2024.

33 Grundstucksbeschreibung
Lage

Makrolage: im Ruhrgebiet

ort: Datteln

Lage im Ort: Oortsteil H6tting

zur Stadt: Die Stadt Datteln liegt im Ruhrgebiet im Nordwesten

Einwohnerzahl:
StraBe:

des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen. Datteln ist
eine mittlere kreisangehorige Stadt des bevodlke-
rungsreichsten deutschen Landkreises, des Kreises
Recklinghausen im Regierungsbezirk Munster.

ca. 35.000

Zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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Grundstuckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

an der StraBe gelegen

gut

Von Datteln aus ist die Bundesautobahn 2 (A 2/E 34)
Uber die BundesstraBe 235 erreichbar. Die Anschluss-
stelle Henrichenburg liegt knapp sechs Kilometer
vom Stadtzentrum entfernt in sudwestlicher Rich-
tung. In Gegenrichtung fuhrt die BundesstraBe 235
weiter nach Olfen. Mit anderen Nachbarorten ist Dat-
teln Uber LandesstraBen verbunden.

Bahnhof Datteln

Die Hamm-Osterfelder Bahn dient auf ihrem Dattel-
ner Abschnitt seit 1983 nur noch dem Guterverkehr.
Der &ffentliche Personenverkehr erfolgt Uber die
StraBe, Betreiberin der Buslinien ist die Vestische
StraBenbahnen GmbH im Verkehrsverbund Rhein-
Ruhr.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Datteln nicht ge-
macht.

eben

rechteckiger Grundstuiickszuschnitt

Tiefe des Grundstucks ca. 93 m, Breite des Grund-
stiicks im Mittel ca. 13 m

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

T UEI)I BITRETT

4571 Datteln
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- Storeinflisse: keine

- Umgebung: Die umliegende Bebauung stellt sich als ein- und
zweigeschossige Wohnbebauung dar.

- Bodenverhaltnisse: Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenver-

haltnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung
nicht untersucht, etwa bestehende Besonderheiten
bleiben daher vollstandig unberucksichtigt.

Entfernungen

- Entfernungen: Flughafen: Internationaler Flughafen Dussel-
dorf in ca. 77 km Entfernung und
der Flughafen Dortmund-Wickede
in ca. 34 km Entfernung

Autobahn: A 2 Oberhausen - Hannover,
Anschlussstelle Castrop-Rauxel Hen-
richenburgin ca. 7,7 kKm Entfernung
A 42 Munster - Wuppertal
Anschlussstelle  Recklinghausen /
Herten in ca. 15,4 km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof von Recklinghausen
in ca. 14,2 km Entfernung
Bus: in ca. 300 m Entfernung befindet

sich die Bushaltestelle ,Breiter weg"
mit Anschluss an die Linie 280

" Hauptfriedhof/ | |
ﬂstemgang

& Schillerstr
%,

S Ralheus Datteln Datteln
Rathaus

Am Tigg

;." |
S
- . f/
: y) &
Heéibe: g S 3
San L e
Amandus R\
PN D
o .
/

Qe St Vincenz-

artin: L e o 72 Krankenhaus- o %
14 ) A\ Lutherkirctie ‘,/' o e -
Hans- z o P centr-0-med €
Bockler'Str. - & B 2 % & oy -
- nachste Stadt: Z. B. Recklinghausen in ca. 14 km Entfernung
- Innenstadt: von Datteln in ca. 1,5 km Entfernung
- Laden fur den taglichen
Bedarf: in der Innenstadt von Datteln und im Bereich Ostring

in ca.1,5 km Entfernung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Schulen:

Universitaten:

Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

Versorgung:
Entsorgung:

bergbauliche
Einwirkungen

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhan-
den

Entfernung zur Technischen Universitdt Dortmund
ca. 22 km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 39 km
und zur Universitat Duisburg - Essen ca. 42 km
Entfernung zum Naherholungsgebiet ,Haard" ca. 6
km und zum ,H6ttingpark"” ca. 550 m

Die StraBe ,In den Birken" stellt sich in diesem Be-
reich als zweispurige, asphaltierte, innerstadtische
StraBe mit maBigem Verkehrsaufkommen dar. Beid-
seitig der StraBe befinden sich asphaltierte Geh-
wege. Parkmd&glichkeiten befinden sich am StraBen-
rand.

Wasser, Strom, Telefon, Fernwarme, Gas

Anschluss an die 6ffentliche Abwasserentsorgung

Laut Schreiben der “Bezirksregierung Arnsberg” vom
25.06.2025 liegt das in Rede stehende Grundstick
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Hohenzollern 22". Eigentimerin der Bergbaube-
rechtigung ,Hohenzollern 22" ist die RAG Aktienge-
sellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzanspriuchen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-
gentumer und Bergbauberechtigten zu regeln sind.
Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbeho6rde. Die Anfrage in dieser Sache ist
daher gegebenenfalls an die oben genannte Berg-
bauberechtigte zu richten. Das gilt auch bei der Fest-
legung von Anpassungs- und SicherungsmaBnah-
men zur Vermeidung von Bergschaden. Bei anste-
henden BaumaBnahmen sollten die jeweiligen Berg-
bauberechtigten befragt werden, ob noch mit Scha-
den aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und
welche ,Anpassungs- und SicherungsmaBnahmen*
diese im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkei-
ten fur erforderlich halten.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass der Auskunftsbe-
reich Uber dem Bewilligungsfeld ,Emscher-Lippe
Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich be-
fristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen. Rechteinhaberin dieser Bewil-
ligung ist die Minegas GmbH, RuUttenscheider StraBe
1 - 3 in 45128 Essen. Eine Anfrage bezlglich des Be-
willigungsfeldes ist entbehrlich, da Bergschaden in-
folge von Bodenbewegungen bei der beantragten
Art der Gewinnung nicht zu erwarten seien.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im
Bereich des zu bewertenden Grundstucks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in
die 1960-er Jahre umgegangenen senkungsaus-
I6senden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-
baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache
sei demnach nicht mehr zu rechnen.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:

Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte
Grundstlick. Eine Ubertragung der Ergebnisse der
Stellungnahme auf benachbarte Grundsticke sei
nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kénne.

Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen Kennt-
nisstandes erarbeitet worden. Die Bezirksregierung
Arnsberg habe die zugrunde liegenden Daten mit
der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erfor-
derlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit.
Eine Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstdndigkeit und
Genauigkeit der Daten kénne jedoch nicht Glbernom-
men werden.

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Datteln vom
30.07.2025 ist fur das in Rede stehende Grundstick
keine Baulast im Baulastenverzeichnis der Stadt
Datteln eingetragen.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Datteln vom
30.07.2025 ist das in Rede stehende Objekt nicht im
Geltungsbereich einer Denkmalbereichssatzung
gelegen und auch nicht in die Denkmalliste der
Stadt Datteln eingetragen.

Laut Auskunft des Planungsamtes der Stadt Datteln
vom 30.07.2025 ist das in Rede stehende Grundstuick
im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grund-
sticks erfolgt unter Berulcksichtigung des § 34
BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile".

Hiernach ist ein bauliches Vorhaben in der Regel
dann zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigen-
art der ngheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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baubehdérdliche
Beschrankungen

Wohnungsbindung

Die Parameter, nach denen ein Einfligen in die na-
here Umgebungsbebauung zu prlfen ist, bestim-
men sich nach § 34 Abs. | 1 BauGB. Es handelt sich um
die Parameter

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise und

- Uberbaubare Grundstlicksfldche.

Weiter wurde mitgeteilt, dass die Baumschutzsat-
Zung vom 25.09.2007 zu beachten ist.

Vorbereitende Untersuchungen zu stadtebaulichen
SanierungsmaBnahmen und Vorbereitungen zur
Durchfuhrung von EntwicklungsmaBnahmen seien
nicht beschlossen worden.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Datteln vom
18.07.2025 wird mitgeteilt, dass fur das zu bewer-
tende Objekt zurzeit weder baubehordliche Be-
schrankungen noch Beanstandungen bestehen
wiirden.

Die Baugenehmigung fir das Wohnhaus
wurde am 01.06.1953 erteilt

Die baurechtliche Schlussabnahme wurde am
20.01.1955 erteilt

Die Baugenehmigung fir den Anbau Garten-
seite wurde am 29.09.1972 erteilt

Die baurechtliche Schlussabnahme wurde am
15.03.1984 erteilt

Die Baugenehmigung fur den Anbau StraBen-
seite wurde am 23.07.1985 erteilt

Die baurechtliche Schlussabnahme wurde am
06.11.1987 erteilt

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht tberprlft wird, ob die
tatsdachlich ausgelibte Nutzung und die konkrete
Ausflihrung der baulichen Anlagen mit der Genehmi-
gungslage und den rechtlichen Rahmenbedingun-
gen ubereinstimmen. In diesem Zusammenhang
wird daher empfohlen, Kontakt mit den zustiandigen
Genehmigungsbehdérden aufzunehmen.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen wird vorausgesetzt. Auf die diesbeztiglichen
Hinweise auf Seite 2 und 3 des Gutachtens wird aus-
driicklich Bezug genommen.

Laut Mail der Stadtverwaltung Datteln vom
04.07.2025 wird mitgeteilt, dass nach Prufung sowie
Rucksprache mit den zustdandigen Fachbereichen
das zu bewertende Objekt nicht der Wohnungsbin-
dung unterliegt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Altlasten

abgabenrechtlicher
Zustand

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen
- Fachdienst Umwelt - vom 30.06.2025 ist das zu be-
wertende Grundstlick zurzeit nicht im Kataster
uber Altlasten und altlastverdachtige Fliachen
des Kreises Recklinghausen verzeichnet.

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten und
altlastverdachtige Flachen spiegelt laut weiterer An-
gabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber
ein Grundstuck wider und erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Die Auskunft beinhalte daher
keine Gewahr, dass ein Grundstuck frei von schadli-
chen Bodenveranderungen oder Altlasten sei. Durch
diese Auskunft werde eine spatere Erfassung eines
Grundstlicks im Kataster Uber Altlasten und altlast-
verdachtige Fldchen nicht ausgeschlossen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass geman § 2
(Mitteilungspflichten) des Landesbodenschutzgeset-
zes der zustandigen Behdrde Anhaltspunkte fur das
Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bo-
denveranderung unverzuglich mitzuteilen sind.

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Ab-
weichungen von den im weiteren Gutachten unter-
stellten Gegebenheiten erhebliche Wertverande-
rungen zur Folge haben kénnen, die auch zu negati-
ven Verkehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschat-
zung bedarf es umfangreicher Untersuchungen, die
zur Erstellung dieses Gutachtens nicht durchgefiinrt
wurden.

GemanB Schreiben der Stadtverwaltung Datteln vom
22.05.2025 ist das Grundstuck Gemarkung Datteln,
Flur 39, Flurstick 75, In den Birken 18 in 45711 Dat-
teln Uber die Offentliche ErschlieBungsanlage ,In
den Birken" erschlossen. Der ErschlieBungsbeitrag
wurde vertraglich endgiiltig geregelt und fallt
nicht mehr an. Die Grundstucksflache ist keine fur
den Verkehr gewidmete oder als StraBenflache vor-
gesehene Flache.

MaBnahmen nach § 8 KAG sind an dieser Erschlie-
Bungsanlage derzeit weder absehbar noch geplant.
Aufgrund der derzeitigen Rechtslage werden keine
Beitrage nach § 8 KAG NRW von Grundstulckseigentu-
mern erhoben.

Kanalanschlussbeitrage nach dem KAG werden von
der Stadt Datteln nicht erhoben. Das Recht der Stadt
Datteln, Abgaben fUr Anlagen zu erheben, die nicht
ErschlieBungsanlagen in dem hier behandelten
Sinne sind, bleibt unberihrt.
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Beurteilung

- Lage

mittlere Wohnlage

Bodenrichtwert In den Birken / 01.01.2025:

210,-- EUR / m? Wohnbaufléche, I, 50 m Grd.-Tiefe
Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss fiir
Informationssystem zum Grundstiickswerte im Kreis ’ @
Immobilienmarkt in Nordrhein- ()
Westfalen

Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/53-3047

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von Ihnen gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Datteln.
Die gewéhlte Adresse ist: In den Birken 18.

© GeoBasis-DE /| BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse

Legende * Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m?
O e y » Mehrgeschossige Bauweise in €/m?
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m?
O Richtwertzone . Fo'ijrwinsr:'haff[:llir_llm F;cu:;e in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
i it « Landwirtschaftliche Flache in €/m?
- g::ms{;non » Flachen im Auflenbereich in €/m? R —eter
O Gemeindegrenze - Sonstige Flachen in €/m? 0 30 60 90 120

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Prasentationskoordinate

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Datteln
Postleitzahl 45711
Ortsteil Hotting
Bodenrichtwertnummer 43
Bodenrichtwert 210 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl |

Tiefe 50m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 210 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Tabelle 1: Richtwertdetails

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24
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- Nutzbarkeit

Das Objekt ist zum Wertermittiungsstichtag nur ein-
geschrankt nutzbar.

Es wird auf die folgende Baubeschreibung und die
Angaben zu Bauschaden und Bau- und Funktions-
mangeln unter Punkt 4.4 des Gutachtens verwiesen.

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzung sind
die unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Mo-
dernisierungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittilung separat in Abzug ge-
bracht.
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4. BEBAUUNG

4.1 Allgemeines
Gebaudetyp:
Geschosse:
Gebaudenutzung:

- Raumbezeichnung:

Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Garage

Wohnhaus:
zweigeschossige Bauweise, unterkellert, Satteldach,
ausgebautes Dachgeschoss

Wohnnutzung

WE Nr. 1 im Erdgeschoss:
Diele, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Badezimmer,
Flur, Kiche, Wohnzimmer, Uberdachte Terrasse

WE Nr. 2 im Obergeschoss:
Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Kiiche, Wohnzim-
mer, Flur, Kinderzimmer

Dachgeschoss:
Flur, 3 Raume, Duschbad, Abstellbereich im Bereich
der Dachschragen

Kellergeschoss:
Flur, 4 Abstellrdume, KellerauBeneingang

Hinweis:

Im Erdgeschoss und Obergeschoss ist der Zuschnitt
der Einheiten anders ausgefuhrt, als in den Bau-
zeichnungen dargestelit.

Das Schlafzimmer ist im Eingangsbereich links unter-
gebracht. Zzwischen Schlafzimmer und Kiche befin-
den sich jeweils die Bader, wobei das Badezimmer
im Erdgeschoss gréBer ausgefuhrt ist, als im 1. Ober-
geschoss.

Zur Gartenseite befinden sich von der StraBe aus be-
trachtet jeweils links die Kiche und rechts das
Wohnzimmer.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten fUr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfugung gestellten Unterlagen nach Priufung tbernommen oder in der Anlage
selbst berechnet.

Bei einer Bebauung mit unterschiedlichen Baujahren und / oder Gesamthutzungsdau-
ern sind die gewichteten Mitteldaten unter Punkt 7.3 errechnet.

ursprungsbaujahr
Wohnhaus Baugenehmigung 01.06.1953
Schlussabnahme 20.01.1955
Anbau Gartenseite Baugenehmigung 29.09.1972
Schlussabnahme 15.03.1984
Anbau StraBenseite Baugenehmigung 23.07.1985
Schlussabnahme 06.11.1987
mittleres Baujahr 1971
mittleres Alter 54 Jahre
mittlere Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Grundstucksflache 1.221 M2  Gemarkung Datteln,
Flur 39 Flursttick 75
bebaute Flache rd. 171 M2  Grundflichenzahl GRz 0,14

einschl. Garage, Garagenanbau und Nebengebdude

Geschossflache rd. 209 M?  Geschossflichenzahl GFZ 0,17
ohne DG, Garage, Garagenanbau und Nebengebdude

Brutto - Grundflache rd. 393 m2 Wohnhaus mit Anbau

rd. 25 m?2 Garage

rd. 7 m2 Anbau Garage

rd. 34 m2 Nebengebaude
wohn/Nutzflache rd. 90 m2 Erdgeschoss

rd. 81 m2 Obergeschoss

rd. 171 m2 Gesamtwohnflache

rd. 48 m2 Nutzfliche Dachgeschoss

- informatorisch

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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4.3 Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen
kdnnen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-
terlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind da-
her unverbindlich. Die Funktionstlichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde
nicht gepruft. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvoll-

standig sein.
Rohbau
Konstruktion
Geschosse Wande

Decken
Dachkonstruktion

Regenentwasserung
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

Energie
Warmwasserversorgung

Elektroanlage

Modernisierungen

massive Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Stahlbetondecke

Satteldach mit Betondachsteineindeckung, Kamin-
kbépfe mit Schieferverkleidung, hier fehlen in Teilbe-
reichen Schieferplatten

Zinkdachrinnen und -fallrohre

keine

StraBenfassade:

im Erdgeschoss Verblendung, im Obergeschoss Holz-
verkleidung

Giebelfassade:

Erdgeschoss und Obergeschoss mit Sparverblen-
dung, im Bereich des Giebels Holzverkleidung

Fernwarmeheizungsanlage

Zustand und Funktion der Heiztechnik wurden nicht
gepruft. Aussagen Uber eine etwa anstehende Er-
neuerung im Zusammenhang mit gesteigerten um-
weltrechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik
kbnnen nicht getroffen werden. Es wird angenom-
men, dass die Heizungsanlage insoweit den rechtli-
chen Erfordernissen entsprechend betrieben wer-
den kann und kein Austausch ansteht.

Fernwarme

vorwiegend Uber die Heizungsanlage

Dachgeschoss / Duschbad:

Elektrodurchlauferhitzer

durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Auslassen

Laut Angabe der Miteigentumerin:

Fenster wurden teilweise vor ca. 3 - 4 Jahren
erneuert, Im Ubrigen Holzfenster mit Isoliervergla-
sung von 1984

Sanierung der Sanitarinstallation im Erdgeschoss
und Obergeschoss 1984

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,

In den Birken 18, 45711 Datteln



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 23 von 59

Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus

WE Nr. 1im EG

Diele

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Badezimmer

EG / Bad:
Einbau der bodengleichen Dusche etwa um 2020

DG:
Erneuerung der Dachflachenfenster etwa um 2020

Qualitat: einfach / Standard

Hauseingangstir als Aluminiumtir mit Lichtaus-
schnitt in Isolierverglasung, feststehendes Seitenteil
mit Isolierverglasung, TUr zum Kellergeschoss in Holz
mit Anstrich, FliesenfuBboden, Wand Strukturputz
gestrichen, Deckenverkleidung in Ahorn Dekor, der
Kellerabgang ist mit Holz verkleidet

Treppe zum Obergeschoss als Holzwagentreppe mit
Holzgeldnder, Holzhandlauf, alles mit Anstrich, Stu-
fen mit TeppichfuBbodenfliesen,

Wohnungseingangstlr als einfache Innentir mit
Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt in Eiche rus-
tikal mit Lichtausschnitt in Bleiverglasung

Innentdren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche rustikal, FliesenfuBboden, Wand
Strukturputz gestrichen, Deckenverkleidung in Ei-
che hell, Elektrounterverteilung

InnentUr wie vor, es fehlt die Ubergangsleiste zwi-
schen dem Fliesenbelag in der Diele und dem Lami-
natfuBboden im Schlafzimmer, Wand teilweise Ta-
pete, teilweise Verkleidung in Eiche hell Dekor, De-
ckenverkleidung in Eiche hell Dekor, Holzfenster mit
durchgehenden Sprossen und Isolierverglasung von
1984, Rolllade, diese ist jedoch nicht funktionsfahig,
eine eingehende Besichtigung des Schlafzimmers
konnte infolge der gelagerten Gegenstande nicht
durchgefuhrt werden, Angaben zu Bauschaden oder
Bau- und Funktionsmangeln kénnen daher unvoll-
standig sein

Umfassungszarge wie vor, kein Turblatt, TeppichfuB-
boden, Wand Tapete, Deckenverkleidung in Eiche
hell, Holzfenster mit durchgehenden Sprossen und
Isolierverglasung von 1984, Rolllade, Plattenheizkor-
per

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche rustikal, FliesenfuBboden, Wandflie-
sen raumhoch, die Wand- und FuBbodenfliesen 16-
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Flur

Kuche

Wohnzimmer

Terrasse

1. Obergeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

sen sich teilweise vom Untergrund, Deckenverklei-
dung in Esche weiB Dekor, Holzfenster mit Isolierver-
glasung, Ornamentverglasung, Plattenheizkbrper,
Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Waschmaschinenanschluss, Ba-
dewanne als Whirlpool mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, Handbrause, Dusche bodengleich mit Bo-
deneinlauf, HeiB- und Kaltwasseranschluss, Unicar-
Garnitur, Thermostatbatterie, Duschverkleidung,
farbige Sanitarobjekte

Rundbogendurchgang mit Verblendsteinverklei-
dung, FliesenfuBboden, Wand Strukturputz gestri-
chen, Deckenverkleidung in Eiche

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche rustikal mit Lichtausschnitt in Bleiver-
glasung, im unteren Bereich der Umfassungszarge
Schleifschaden, FliesenfuBboden mit Rissbildung,
Wand Strukturputz gestrichen, Fliesenspiegel im Ar-
beitsplattenbereich, Holzdeckenverkleidung, Alumi-
niumfenster mit Isolierverglasung und Aluminium-
fenstertur mit Isolierverglasung im Anbaubereich
von 1984, Plattenheizkbrper, Spule mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, die Warmwasserbereitung er-
folgt Uber die Heizungsanlage, Spulmaschinen- und
Elektroherdanschluss

Der Anbaubereich ist im Wand- und Deckenbereich
abgerissen, die Rissbildung ist auch im FuBbodenbe-
reich sichtbar

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche rustikal mit Lichtausschnitt in Bleiver-
glasung, FliesenfuBboden, Wand Strukturputz gestri-
chen, Deckenverkleidung in Eiche hell, im Uber-
gangsbereich zum Anbau Rissbildungen im Fliesen-
belag, Kachelofen

Anbau

Wand mit Strukturputz und Anstrich, Deckenverklei-
dung wie vor, Aluminiumfenster feststehend mit
Isolierverglasung, Aluminiumfenstertir mit Isolier-
verglasung als Ausgang auf die Terrasse, Plattenheiz-
kbrper

FliesenfuBboden, teilweise uneben
Uberdachung in einfacher Holzkonstruktion mit
Doppelstegplatteneindeckung, gemauerter Kamin

Treppe zum Obergeschoss wie vor, die seitliche Ver-
kleidung im Bereich der Deckendffnung ist nicht
fachgerecht hergestellt, Wand mit Strukturputz und
Anstrich, Decke Ahornverkleidung Dekor, Glasbau-
steinelemente
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WE Nr. 2 im OG

Diele

Schlafzimmer

Badezimmer

Kuche

Wohnzimmer

Flur

Kinderzimmer

Treppe zum Spitzboden als Stahlunterkonstruktion
mit Holzstufen und Holzgelander

Zugangstur im Obergeschoss mit Futter und Beklei-
dung, glatt abgesperrt in Buche Dekor

Innentliren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, Rundbogendurchgang mit
Riemchenverkleidung, FliesenfuBboden, Wand Rau-
faser gestrichen, Deckenverkleidung in Esche weiB
Dekor

InnentUr wie vor, TeppichfuBboden, Wand teilweise
Raufaser gestrichen, teilweise Verkleidung in Eiche
hell, Deckenverkleidung in Eiche hell, Holzfenster
mit Isolierverglasung, Rolllade, Plattenheizkdrper

Innentdr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen
raumhoch, Deckenverkleidung in Ahorn Dekor, Holz-
fenster mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung,
Badewanne mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Uni-
car-Garnitur, Thermostatbatterie, Duschverkleidung,
wandhangendes WC, Waschtisch mit HeiB- und Kalt-
wasseranschluss, Waschmaschinenanschluss, weiBe
Sanitarobjekte

Umfassungszarge in Buche Dekor, kein Turblatt, Flie-
senfuBboden, Deckenverkleidung in Ahorn Dekor,
Wand Raufaser gestrichen, Fliesenspiegel im Arbeits-
plattenbereich, Holzfenster mit Isolierverglasung,
keine Rolllade, Rippenheizkdrper, Spule mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, beim Kaltwasseranschluss
flieBt laut Angabe nur noch wenig Wasser, die Was-
sersteigleitungen seien zu ersetzen, Elektroherdan-
schluss

Im Ubergangsbereich zum Anbau sind Rissbildungen
erkennbar

Umfassungszarge wie vor, Ganzglasturblatt, Lami-
natfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Deckenver-
kleidung in Ahorn Dekor mit eingearbeiteten Spots,
Holzfenster mit Isolierverglasung, Rolllade, Platten-
heizkdrper

Im Ubergangsbereich zum Anbau sind Rissbildungen
erkennbar

TUr6ffnung mit Tapete, Wand Raufaser gestrichen,
Deckenverkleidung in Ahorn Dekor

Innentur mit Futter und ngleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, im Ubergangsbereich zwi-
schen FliesenfuBboden und LaminatfuBboden fehit
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Dachgeschoss

Flur

Raum 1

Duschbad

Raum 2

Raum 3

Abstellbereich

die Ubergangsleiste, LaminatfuBboden, Wand Ta-
pete, Holzdeckenverkleidung, Holzfenster mit Iso-
lierverglasung, Rolllade, Plattenheizkorper

Treppe zum Dachgeschoss wie vor

TeppichfuBbodenfliesen, Wand Steinputz, seitliche
Wandverkleidung in Esche weiB Dekor, Decken- und
Dachschragenverkleidung in Buche Dekor

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Limba, LaminatfuBboden, einfache Kunst-
stoffwandverkleidung in Eiche hell Dekor, teilweise
Wandfliesen mit Rissbildung, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, Plattenheizkdrper

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrtin Limba, MosaikfuBboden, Wandfliesen raum-
hoch, Deckenverkleidung in Esche weiB Dekor,
Kunststoffdachflachenfenster mit Isolierverglasung,
in Teilbereichen fehlen die Wand- und die Dachschra-
genverkleidungen sowie die DAmmung, das Fenster
ist fachgerecht zu verkleiden, die Ubergangsleisten
zur Deckenverkleidung fehlen, Waschtisch mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, Stand-WC mit Spulkasten,
Elektrodurchlauferhitzer, Duschtasse mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, das Badezimmer befindet sich
in einem schlechten Zustand und ist zu sanieren

Innentldr wie vor, LaminatfuBboden, Wand teilweise
Tapete, teilweise Korktapete, in Teilbereichen fehlt
der Wandbelag, Dachschrage teilweise mit Holzver-
kleidung, in Teilbereichen fehlen Warmedammung,
und Verkleidung, Deckenverkleidung in Tanne /
Fichte, Kunststoffdachflachenfenster mit Isolierver-
glasung, der Anschluss an das Fenster ist fachge-
recht zu verkleiden, Rippenheizkdrper

Innentir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt, Umfassungszarge in Limba, Turblatt in Buche
Dekor, TeppichfuBboden, Wand Raufaser, Dach-
schragen- und Deckenverkleidung in Tanne / Fichte,
teilweise fehlt die Verkleidung, Kunststoffdachfla-
chenfenster mit Isolierverglasung, die Dachflachen-
fenster im Dachgeschoss wurden laut Angabe etwa
im Jahr 2020 erneuert, der Anschluss an das Fenster
ist fachgerecht zu verkleiden, Dachflache mit Unter-
spannbahn, diese ist jedoch in Teilbereichen schad-
haft

im Bereich der Dachschrage
TeppichfuBboden, einfache Dachschragen- und
Wandverkleidung
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Kellergeschoss

Flur

Abstellraum 1

Abstellraum 2

Abstellraum 3

Abstellraum 4

Keller-
auBeneingang

Treppe zum Kellergeschoss als Stahlbetontreppe
ohne Belag, Geldnder und Handlauf, Wand Putz ge-
strichen, teilweise mit Rissbildung

BetonfuBboden, Wand Putz, Decke Putz gestrichen,
Wasserhausanschluss

Holzlattentlr, BetonfuBboden, Wand Putz, Decke
schalungsrau, Fernwarme-Ubergabestation, Stahl-
fenster mit Mausegittern, Feuchteschaden im Be-
reich des Fensters, alte Tankanlage

Holzlattentlr mit Lichtausschnitt in Einfachvergla-
sung, BetonfuBboden, Wand Putz gestrichen, Decke
schalungsrau, Grundwasseranschluss mit Hauswas-
serwerk, der alte Speicher ist nicht mehr funktions-
fahig.

durch Abstellraum 2 zuganglich

BetonfuBboden, Wand Putz, Decke schalungsrau,
Stahlfenster mit Mausegittern, Leitungsveriegung
teilweise unter der Decke

Eine eingehende Besichtigung der Raumlichkeiten
war infolge der gelagerten Gegenstande nicht mdg-
lich, Angaben zu Bauschaden und Bau- und Funkti-
onsmangeln kbnnen daher unvollstandig sein

Holzlattentir mit Lichtausschnitt in Einfachvergla-
sung, der Lichtausschnitt ist defekt, Holzausgangstir
zum Gartenbereich mit Lichtausschnitt in Ornament-
verglasung, BetonfuBboden, Bodeneinlauf, Wand
Putz, Decke schalungsrau, Glasbausteinelemente,
Wasseranschluss, Betonwaschtrog

mit Flurbereich unterhalb des Anbaus im Erdge-
schoss einfacher BetonfuBboden, Wand Kalksand-
steinmauerwerk
Der Zugangsbereich zum KellerauBeneingang befin-
det sich insgesamt in einem sehr schlechten Zu-
stand.
e der FuBboden ist sehr uneben, der Belag
fehit
e der Bodeneinlauf ist nicht fachgerecht einge-
baut
Wandbelage und FuBbodenflachen sind fachgerecht
instand zu setzen

Kellertreppe als Stahlbetontreppe mit 9 Steigungen
und Fliesenbelag, Kellerhals teilweise mit Steinver-
kleidung, teilweise Mauerwerk, Decke schalungsrau

Terrasse und KellerauBeneingang sind im Erdge-
schoss mit einer Uberdachung versehen
Uberdachung in Holzkonstruktion mit Doppelsteg-
platteneindeckung
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Abstellraum 5

44 Zustand
wertmindernde Umstande:
- Bauschaden/

Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Holzlattentlr, BetonfuBboden, Wand Putz, Decke
schalungsrau, Stahifenster mit Mausegittern, Elekt-
rounterverteilung, Gas-, Telefon- und Stromhausan-
schluss

vernachlassigter Zustand

WE Nr. 1 im Erdgeschoss:

Schaden an den TUrzargen

Es ist eine Wohnungseingangstlr einzubringen.
Schlafzimmer:

Im Bereich der Innentlr fehlt die Ubergangsleiste
zwischen dem Fliesenbelag in der Diele und dem La-
minatfuBboden im Schlafzimmer. Diese ist einzu-
bringen.

Die Rolllade ist nicht funktionsfahig und fachgerecht
instand zu setzen.

Badezimmer:

Die FuBboden- und Wandfliesen 16sen sich teilweise
vom Untergrund.

FuBboden- und Wandbelag sind fachgerecht instand
ZU setzen.

Klche:

Im unteren Bereich der Umfassungszarge der Innen-
tdr Schleifschaden. Die Innentdr ist instand zu set-
zen.

FliesenfuBboden mit Rissbildungen. Der FliesenfuB-
bodenbelag ist zu erneuern.

Wohnzimmer / Kiiche:

Der Anbaubereich ist im Wand- und Deckenbereich
vom Altbau abgerissen, die Rissbildungen sind auch
im FuBbodenbereich sichtbar.

Der Ubergangsbereich zwischen Altbau und Anbau
ist fachgerecht instand zu setzen.

1. Obergeschoss / Gemeinschaftstreppenhaus:

Im Treppenbereich ist die seitliche Verkleidung im
Bereich des Deckenausschnitts nicht fachgerecht
hergestellt. Die Verkleidung ist herzustellen.

WE Nr. 2 im Obergeschoss:

Wandflachen teilweise im unteren Bereich ver-
schmutzt, die Wandflachen sind instand zu setzen.
Klche:

Kaltwasseranschluss laut Angabe nur mit geringem
Wasserzufluss, die Wassersteigleitungen seien zu er-
setzen.
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Wohnzimmer / Kliche:

Der Anbaubereich ist im Wand- und Deckenbereich
vom Altbau abgerissen, die Rissbildungen sind auch
im FuBbodenbereich sichtbar.

Der Ubergangsbereich zwischen Altbau und Anbau
ist fachgerecht instand zu setzen.

Kinderzimmer:

Es fehlt im Bereich der Innentur zwischen FliesenfuB-
boden und LaminatfuBboden die Ubergangsleiste,
diese ist einzubringen.

Dachgeschoss:

Insgesamt vernachlassigter Zustand

Der Anschluss an die Dachflachenfenster ist fachge-
recht zu verkleiden.

Raum 1:

Wandfliesen teilweise mit Rissbildung. Der Wandbe-
lag ist instand zu setzen.

Duschbad:

In Teilbereichen fehlen die Wand- und Dachschra-
genverkleidungen sowie die DAmmung, Dammung
und Verkleidung sind fachgerecht einzubringen.

Die Ubergangsleisten zur Deckenverkleidung fehlen
und sind einzubringen.

Das Badezimmer befindet sich in einem schlechten
Zustand.

Raum 2:

Es fehlen teilweise Dammung und Verkleidung sowie
die Tapete. DAmmung, Verkleidung und Belag sind
einzubringen.

Raum 3:

Im Bereich der Dachschrage und Decke fehlt teil-
weise die Verkleidung, diese ist fachgerecht einzu-
bringen.

Dachflache mit Unterspannbahn, diese ist jedoch in
Teilbereichen schadhaft.

Kellergeschoss:

Abstellraum 1:

Feuchteschaden im Bereich des Fensters. Feuchte-
schaden nebst Ursache sind zu beseitigen
Abstellraum 2:

Grundwasseranschluss mit Hauswasserwerk, der alte
Speicher ist nicht mehr funktionsfahig.

Abstellraum 4:

Der Lichtausschnitt im Bereich der Holzlattentlr ist
defekt und zu ersetzen.

Der Zugangsbereich zum KellerauBeneingang befin-
det sich in einem sehr schlechten Zustand.

Der FuBboden ist sehr uneben und der FuBbodenbe-
lag fehlt.

Der Bodeneinlauf ist nicht fachgerecht eingebaut.
FuBboden- und Wandbeldge sind fachgerecht in-
stand zu setzen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Die Bauarbeiten wurden nach diesseitiger Einschat-
zung vorwiegend in Eigenleistung und nicht fachge-
recht ausgefuhrt. Das Gebaude befindet sich im Kel-
lergeschoss und Dachgeschoss in einem vernachlas-
sigten Zustand.

Eine eingehende Besichtigung der Raume im Keller-
geschoss und Dachgeschoss sowie der Garage war in-
folge der gelagerten Gegenstande nicht moglich.
Angaben zu Bauschaden und Bau- und Funktions-
mangeln sowie zum Reparaturstau kénnen daher
unvollstandig sein.

Die Fliesen im Wohnhaus wurden unfachmannisch
auf einer Holzkonstruktion verlegt und I8sen sich
groBflachig vom Untergrund. Der FliesenfuBboden-
belag ist fachgerecht zu erneuern.

Im Bereich des Anbaus wurde keine Dehnungsfuge
eingebracht. Wand- und FuBbodenbelag weisen in
diesem Bereich sowohl im Erdgeschoss, als auch im
Obergeschoss Rissbildungen auf.

Wohnhaus, Garage und Nebengebaude sind zu ent-
rimpeln.

AuBen:

Kamink6&pfe mit Schieferverkleidung, es fehlen in
Teilbereichen die Schieferplatten, diese sind einzu-
bringen.

Holzgartenhaus:

Die Dachanschliisse, First- und Ortgang sind nicht
fachgerecht ausgefuhrt.

Dusch und Saunabereich:

Der FliesenfuBboden 16st sich groBflachig vom Un-
tergrund.

Laut Angabe sei die eingebaute Sauna nicht mehr
funktionsfahig

WC-Raum:

Der Waschtisch ist entfernt, die Anschliisse sind hoch
vorhanden.

schlechter Zustand, vernachlassigte Instandhaltung

Im Bereich der Garage fehlen die Dachanschlisse,
die Dachabdichtung wurde unfachmannisch durch-
geflhrt. Die Dachflache ist instand zu setzen. Die
Sparverblendung l6st sich teilweise groBflachig vom
Untergrund. Rissbildungen im Wandbereich, zum
ruckwartigen Bereich  Kalksandsteinmauerwerk
ohne Wandbelag. Die Wandflachen sind instand zu
setzen. Das Garagentor ist nicht fachgerecht einge-
putzt.
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhbhende Umstande:

4.5 Beurteilung

bautechnisch:
Funktion / Zuschnitt:

vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Innen:

Im Eingangsbereich zur Garage ist eine Uberdachung
als Stahlbetonkragplatte ausgefihrt, in diesem Be-
reich ist die Armierung sichtbar, die Uberdachung
ist instand zu setzen.

Terrasse:

Terrassenbelag teilweise uneben, die Terrasse ist um
3 Steigungen erhoht. Im Bereich des aufgehenden
Mauerwerks fehlt teilweise der Wandbelag. Die
Wandflachen sind instand zu setzen.

AuBenpoolanlage:

Die AuBenpoolanlage ist um einige Steigungen er-
hoht. Die Wandflache des aufgenenden Mauerwerks
im Bereich der Poolerhohung befindet sich in einem
schlechten Zustand und ist instand zu setzen.

vernachlassigte Instandhaltung

keine

Das Objekt ist zum Stichtag nur eingeschrankt nutz-
bar.

Zur Sicherstellung einer nachhaltigen Nutzung sind
die oben genannten Modernisierungs- und Sanie-
rungsarbeiten erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren sepa-
rat in Abzug gebracht.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise
einfacher / zweckmaBiger Wohnungszuschnitt

Infolge der Gr6Be, der Lage und insbesondere der
dargestellten Beschaffenheit des Objektes sind Ein-
schrankungen in Bezug auf die Vermietbarkeit zu er-
warten.

Es sind infolge der Lage, der GroBe und insbeson-
dere der dargestellten Beschaffenheit des Objektes
Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflichkeit zu
erwarten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung

* Strom
* Fernwarme
* Gas

* Fernsehen

AuBenbauwerke

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Hierzu liegen keine Angaben vor

Terrasse und KellerauBeneingang sind mit einer
Uberdachung in Holzkonstruktion mit Doppelsteg-
platteneindeckung versehen, auf der Terrasse befin-
det sich ein gemauerter Kamin

Die Terrasse ist um drei Steigungen erhéht, die Sei-
tenwandflachen des aufgehenden Mauerwerks sind
teilweise verputzt, teilweise jedoch ohne Wandbe-
lag, diese Flachen sind instand zu setzen.

Zzum KellerauBeneingang Brustungsgelander als
Stahlgelander

Sichtschutz zur Nachbardoppelhaushalfte mit
Kalksandsteinmauerwerk, teilweise mit Steinverklei-
dung

Holzlattentlr zum Garagenbereich und Rundbogen-
holztur zum Zufahrtsbereich

Holzgartenhaus mit Dusche und Saunabereich, in
Holzunterkonstruktion und Holzverkleidung, Zink-
dachrinnen und -fallrohre, Satteldach mit Beton-
dachsteineindeckung, die Dachkonstruktion, die
Dachanschlisse sowie der First- und Ortgangbereich
sind nicht fachgerecht ausgefuhrt.

Dusch und Saunabereich:

Zugangstur als Kunststofftir mit Lichtausschnitt in
Isolierverglasung, FliesenfuBboden, dieser 16st sich
groBflachig vom Untergrund, teilweise Holzwand-
verkleidung ohne fachgerechten Abschluss, teil-
weise Wandfliesen raumhoch, zwei Duschen, in die-
sem Bereich FliesenfuBboden und Bodeneinlauf,
Unicar-Garnitur, HeiB- und Kaltwasseranschluss, ein-
fache Deckenverkleidung in Esche weiB Dekor, Alu-
miniumfenster mit Einfachverglasung, eingebaute
Saunaanlage, diese ist laut Angabe nicht mehr funk-
tionsfahig

WC-Raum:

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Kunststoff weiB, Wandfliesen raumhoch,
einfache Deckenverkleidung in Esche weiB Dekor,

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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Einfriedung

Aluminiumfenster mit Einfachverglasung, Orna-
mentverglasung, Elektrodurchlauferhitzer, An-
schlusse fUr einen Waschtisch, wandhangendes WC
in schlechtem Zustand, vernachlassigte Instandhal-
tung

Pool-Anlage, drei Steigungen erhdht, Tiefe der Pool-
anlage laut Angabe 1,30 m bis zur Wasserlinie, Folien-
verkleidung

Im Aufgangsbereich zur Poolanlage Wandflachen
ohne Putz und Belag, die Wandflachen sind fachge-
recht instand zu setzen

Neben der Poolanlage und hinter dem Saunage-
baude befindet sich ein kleiner Holzunterstand in
Holzkonstruktion mit Satteldach, Zinkattika und Bi-
tumenschindeleindeckung.

Im rldckwartigen Grundstlcksbereich befindet sich
ein kleines Holzgartenhaus

Garagengebaude:

massiv errichtet, AuBenfassade in Teilbereichen mit
Sparverblendung, diese 16st sich groBflachig vom
Untergrund, die Wandflachen sind fachgerecht in-
stand zu setzen, Flachdach mit Bitumendachbah-
neindeckung, die Dachanschltsse sind nicht fachge-
recht ausgefuhrt, zum ruckwartigen Bereich
Kalksandsteinmauerwerk ohne Wandbelag

Innen:

BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, Decke schalungs-
rau, Stahlschwingtor mit elektrischem Antrieb, das
Schwingtor ist nicht fachgerecht eingeputzt, seitlich
Holzfenster mit Einfachverglasung, zur rickwarti-
gen Seite Kunststofffenster mit Isolierverglasung.
Im Eingangsbereich zur Garage befindet sich eine
Uberdachung als Stahlbetonkragplatte, in diesem
Bereich ist die Armierung sichtbar, die Uberdachung
ist instand zu setzen

Einfriedung seitlich mit Holzlamellenzaun

Im Bereich des Holzgartenhauses Kalksandstein-
mauer zum Nachbargrundstick und Holzlamellen-
zaun zum Nachbargrundstuck

ruckwartiger Gartenbereich:
Einfriedung teilweise mit Maschendrahtzaun, teil-
weise mit Holzlamellen- oder Holzlattenzaun

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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- befestigte Flachen

- Grunanlagen

Zufahrt betoniert

Terrasse mit FliesenfuBboden, zum Gartenbereich
Rampe in Betonsteinplatten

Terrasse im Bereich der Poolanalage mit Fliesenbe-
lag, Steigungen zur Poolanlage ohne Belag

Wegeflache im Betonsteinpflasterung

Im Bereich des Holzgartenhauses Wegefldchen in Be-
tonsteinplatten

Neben der Poolanlage und hinter dem Saunage-
baude befindet sich ein kleiner Holzunterstand, in
diesem Bereich Betonsteinpflasterung

Vorgartenbereich mit Zierrasen, Zierstrauchern und
Zierbaumen

Gartenbereich mit zZierrasen, ruckwartiger Garten-
bereich mit zierrasen, Zierstrauchern und Zierbau-
men

Zustand / Beurteilung

einfacher, ungepflegter Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der
Verordnung uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstu-
cken (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmowertV) zugrunde gelegt. Nach
den Grundatzen der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (Im-
moWertV) ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24
- 26 ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertver-
fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermittein.

GemaB ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstucksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preis-
bildung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgebenden Um-
stande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt, sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen
des Gebiets.

KUinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 11
ImmoWwertV) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestenenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder
der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
ZU ermitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeithahe Kauf-
preise vergleichbarer Grundstuicke im naheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht
vorliegen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert herangezogen, da es sich bei
dem Bewertungsobjekt um ein mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einlieger-
wohnung und Garagengebaude bebautes Grundstick handelt. Bei dem 0Objekt steht
eine ertragsorientierte Nutzung eher nicht im Vordergrund. Das Ertragswertverfah-
ren wird daher nur hilfsweise und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes er-
mittelte Immobilienpreis wird stltzend betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Sachwertverfahrens unter Ver-
wendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstickskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert des Grund und Bodens.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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WERTERMITTLUNG

SACHWERT §8§ 35 -39 ImmoWertV
i.V.m. § 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) des Bewer-
tungsgrundsticks und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-
gen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 36 ImmoWwertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung
(§ 38 ImmowertV) zu ermittein.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewodhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Zu den Herstellungs-
kosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (§ 8
Abs. 2 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWwertV) zu bertcksichtigen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstlicke mit vergleichbaren Nutzungs-

und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustindigen Gutachterausschusses,

- umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwi-
schen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstiick ausdriicken § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2025
- Laut Auskunft des Gutachterausschusses
des Kreis Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom 01.01.2025
zonaler Richtwert / In den Birken: 210,-- EUR/M?2
Lage und Wert:
Gemeinde Datteln
Postleitzahl 45711
Ortsteil Hétting
Bodenrichtwertnummer 43
Bodenrichtwert 210,-- EUR/ qm
Stichtag des
Bodenrichtwerts 01.01.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl /
Grundstiickstiefe 50m
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt 210, EUR/ qm
Hauptfeststellungszeitpunkt ~ 01.01.2022

Das hier zu bewertende Grundstlicke weicht in Bezug auf die wertbe-
stimmende Eigenschaft ,Grundstlickstiefe" maBgeblich von den Ver-
gleichsgrundstlicken ab.

Die Grundstucksflache bis 50 m wird hier als Vorderland betrachtet, fur
diese Flache wird der oben genannte Richtwert als maBgeblich in Ansatz
gebracht.

Flache rd. 13 m x50 m = 650 gm

Die verbleibende Grundstlcksflache wird als Gartenland im Innenbereich
bewertet. Auswertungen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
des Kreises Recklinghausen haben ergeben, dass flr entsprechende FIa-
chen Bodenwerte in H6he von 22 % - 30 % (@ 26 %) des beitragsfreien,
auf eine Grundstuckstiefe von 35 m bezogenen Bodenrichtwertes erzielt
werden. FUr die weitere Wertermittiung wird sachverstandig der Ansatz
von 25 % des auf eine Grundstuckstiefe von 35 m bezogenen Bodenricht-
wertes als angemessen erachtet.

Der Bodenrichtwert ist daher zuerst unter Berucksichtigung der von der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Kreises Recklinghausen aus
Vergleichsfallen ermittelten Umrechnungsfaktoren auf eine Tiefe von
35 m anzupassen. Der Umrechnungsfaktor betragt laut Kreuztabelle 1,19.

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrundstck
abweichenden Grundstickstiefe:

Tiefe des Bodenrichtwertgrundstiicks
Tiefe deszu

bewertenden

Grundstiicks 20 25 30 35 40 45 50
20, 1,00 1,05 1,13 1,17 1,26 1,34 1,39
25] 0,95 1,00 1,07 1,11 1,19 1,28 1,32
30 0,89 0,94 1,00 1,04 1,12 1,20 1,24
35| 0,85 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19
40 0,79 0,84 0,89 0,93 1,00 1,07 1,11
45| 0,74 0,78 0,84 0,87 0,94 1,00 1,04
50 0,72 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00

Anpassung des Richtwertes auf eine Grundstuickstiefe von 35 m:

210,~-EUR/ m2Xx 1,19 = 249,90 EUR/ m?
rd. 250,-- EUR / m?

Bodenwert flr Gartenland im Innenbereich:
25 % von 250,- EUR/ m? = 62,50 EUR / m?

verbleibende Gartenlandflache:
1.221 m2 - 650 m? (Vorderland) = 571 m?

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Bodenwert fur das Vorderland, erschlieBungs-
beitragsfrei (incl. ErschlieBungskosten) rd. 210,- EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Datteln vom
22.05.2025 werden flr das zu bewertende Grundstiick
keine ErschlieBungsbeitrage ernoben.

Flachenwert des unbebauten Grundstiicks,
erschlieBungsbeitragsfrei 210, EUR/m?

= Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW flir die Her-
stellung, Verbesserung und Erneuerung dffentlicher Einrichtungen anfallen kbnnen.

Bodenwert fur das Gartenland rd. 62,50 EUR/M?

Gemarkung Datteln, Fliche x Bodenwert

Flur 39, Flurstiick 75 EUR / m2

Vorderland 650 | X 210,00 = | 136.500,- EUR
Gartenland 571 | X 62,50 = 35.688,-- EUR
Bodenwert =| 172.188,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je
Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der An-
zahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.
Grundlage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die An-
satze fur die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — gemaB Anlage 4 zu § 12 Ab-
satz 5 Satz 3 ImmowertV.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich flr die Neuerrichtung ei-
ner entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten bertcksichtigt die vorgefun-
dene Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Bewertungsansatz:

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

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 und 3 des Gutachtens wird ausdricklich Bezug ge-
nommen.

in Anlehnung an Typ 2.11
und 2.31 SW-RL

Zweifamiliendoppelhaushilfte

Typ 2.11 SWRL: Zweifamiliendoppelhaushlfte, unterkellert, zweigeschossig, ausgebautes DG
Typ 2.31 SWRL: Zweifamiliendoppelhaushlfte, nicht unterkellert, zweigeschossig, ausgebautes DG

fiktives Baujahr 1970

Normalherstellungskosten NHK 2010:

745,- EUR je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 12.06.2025 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 12.06.2025 745,- EUR X 187,20% = 1.395,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 12.06.2025 = 1.395,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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AGVGA - NRW ANLAGE 7

Orientierungswerte fiir in der BGF nicht erfasste Bauteile

Kellertreppe
(einschl. Tir, Gelander, Handlauf)
6.000,00 EUR / Stlick

hier: 1 Stek. x 6.000,00

6.000,00 EUR

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 12.06.2025 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag, den

12.06.2025 6.000- EUR x 187,20% = 11.232,00 EUR

Garagengebaude mit Anbau in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL

fiktives Baujahr: 1985

Normalherstellungskosten NHK 2010:

485,- EUR je am Brutto - Grundfliche (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 12.06.2025 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 12.06.2025 485,- EUR x 187,20% = 908,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 12.06.2025 = 908,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24
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Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Der auf Basis der oben genannten Grundsatze ermittelte Normalherstellungswert der
baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittiungs-
stichtag in Benutzung genommenen baulichen Anlage. Da jede bauliche Anlage durch
Alterung und Abnutzung einem Wertverzehr unterliegt, muss infolge des Alters auf
den Normalherstellungswert eine Wertminderung vorgenommen werden.

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhaltnisses der Restnut-
zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Gesamtnhutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde zu le-
gen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

SACHWERTERMITTLUNG

Zweifamiliendoppelhaushalfte

Stichtag: 12.06.2025

BGF: 393 am Zweifamiliendoppelhaushalfte
In den Birken 18
45711 Datteln

OmBGF X 1.395,- EUR = 548.235,- EUR

gesondert zu berucksichtigende Bauteile:

KellerauBeneingang = 11.232,- EUR

Herstellungskosten gesamt 559.467,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
25 Jahre Resthutzungsdauer *)
69 % von 559.467,- EUR = -386.032,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 173.435,- EUR
Hausanschllisse: = 8.500,- EUR
AuBenanlagen incl. Terrassenliberdachung und Pool

pauschal 7% von 173.435,~ EUR = 12.140,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 194.075,- EUR

Gebaudesachwert Zweifamiliendoppelhaushilfte 194.075,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24
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Garagengebaude mit Anbau Stichtag: 12.06.2025
BGF: 32 gm Garagengebaude mit Anbau
In den Birken 18
45711 Datteln
OgMBGF X 908, EUR - 29.056,- EUR
Herstellungskosten gesamt 29.056,- EUR
Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)
lineare Alterswertminderung
20 Jahre Restnutzungsdauer *)
67 % vonh  29.056,- EUR = -19.468,- EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3
altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 9.588,- EUR
Hausanschllisse: = siehe oben
AuBenanlagen = siehe oben
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.588,- EUR

Gebaudesachwert

Garagengebdude mit Anbau

9.588,-- EUR

WERTZUSAMMENSTELLUNG:

Gebaudesachwert Zweifamilienwohnhaus mit Anbau = 194.075,- EUR
Gebaudesachwert Garagengebiude mit Anbau = 9.588,- EUR
Gebaudesachwert gesamt = 203.663,- EUR
Bodenwert - hier nur Vorderland _

- siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens B 136.500,- EUR
vorldufiger Sachwert = 340.163,- EUR

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

Bei der Wertermittiung von bebauten Grundstiicken wird flr Objekte,
die normalerweise nicht unter Renditegesichtspunkten gehandelt wer-
den, der Verkehrswert in der Regel auf der Grundlage des Sachwert-
verfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Sachwert eines bebau-
ten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Sachwert der
nutzbaren baulichen Anlagen unter Beruicksichtigung der Alterswert-
minderung und dem Wert der sonstigen Anlagen berechnet. Die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, wie die allge-
meine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die
wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen eines Gebiets
sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu be-
ricksichtigen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 /24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstiick bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushilfte nebst Garage,
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Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Kreises
Recklinghausen abgeleitet. Die Ableitung erfolgte liber das Modell zur
Ableitung von Sachwertfaktoren und den zugrunde gelegten Model-
lansdtzen der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (Im-
moWertV 2021) sowie der ImmoWertV-Anwendungshinweise
(ImmoWertA). Hierbei wurde die Handlungsempfehlung der Arbeitsge-
meinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fur Grund-
stlickswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) zur ImmoWertV
2021 und ImmoWertA bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
und der Sachwertfaktoren (Stand Dezember 2023) mitberiicksichtigt.

Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Sachwertfaktoren fir die
einzelnen Stadte sind Auswertungsergebnisse von Kaufpreisen tUber
Ein- und Zweifamilienhauser aus den Jahren 2022 bis 2024.

Sachwertfaktoren fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See

Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Vorlaufi Sachwert Castrop-Rauxel Datteln Haltern am See
orlaufiger Sachwer Mittel 2022-2024 Mittel 2022-2024 Mittel 2022-2024
100.000 € 1,52 1,45 -—
125.000 € 1,44 1,37 -—
150.000 € 1,38 1,30 -—
175.000 € 1,32 1,25 1,21
200.000 € 1,28 1,20 1,18
225.000 € 1,23 1,18 1,18
250.000 € 1,20 1,12 1,13
275.000 € 1,16 1,09 1,1
300.000 € 1,13 1,05 1,09
325.000 € 1,10 1,03 1,08
hier: 1,01/340.000,-- EUR
350.000 € 1,08 1,00 1,06
375.000 € 1,05 0,97 1,04
400.000 € 1,03 0,95 1,03
450.000 € 0,99 0,91 1,00
500.000 € 0,95 0,87 0,98
Kennzahlen
Anzahl der Jahre 3 3 3
Anzahl der Félle 169 78 62
Mittetvert  Sone@ | ypepert  SENYRE | e StEndare:
abweichung) abweichung abweichung
Vorlaufiger Sachwert (€) 250.539 118.841 254.623 126.535 418.988 146.146
‘ o hier: 340.163,- EUR
2:252:3?2?;6” am vorlaufigen 385 14,2 415 13,9 37,0 14,8
" hier: 40%
Bodenrichtwert (€/m?2) 265 32 248 29 334 77
o hier: 210~ EUR
%r“"f's‘;; !fsﬁmﬁ; 325 147 372 143 404 132
(Baulandfldche) () hier: 650 gm Vorderland
Bruttogrundfléche (n?) 218 65 229 97 258 64
hier: 393 gm
ggga‘heme”””gs"“ten (& 1.300 219 1.328 248 1,534 331
. hier: 1.395-EUR
Gebaudestandardkennzahl 28 0.5 25 06 3 06
(Ausstattungsklasse)
hier: 24
Restnutzungsdauer (a) 36 18 32 46 18
hier: 25 Jahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
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Die Ergebnisse der Auswertungen sind im nachfolgenden Diagramm dargestellt. Bei der Verwen-
dung der Sachwertfaktoren ist das Streudiagramm sachverstandig zu interpretieren und zu wurdi-
gen.

Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (nach Regression)

normierte Kauffille der Verkaufsjahre 2022 - 2024, Datteln
Bodenwert kleiner 220.000 €, Grundstiicksflache kleiner 750 m?

2,00

1,80

1,80

1,70

1,80

y = -0,359In(x) + 5,5815
R?=0,6414

Sachwertfaktor
8 3B 8 &8 8

o
8

o
B8

o
=
=]

o
3

o
g

0 50,000 100000 150000 200000 250000 300000 350000 400000 450000 500000 550.000 600000 650000 700.000

vorlaufiger Sachwert in €

Fur eine Objekt in Datteln wurde bei einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von rd. 340.000,—- EUR ein
Sachwertfaktor in Hohe von interpoliert 1,01 ermittelt.

Unter Berlicksichtigung der dargestellten einfachen Beschaffenheit des Objektes, der geringen
Restnutzungsdauer, der Ausrichtung nach Sid-Osten und der Lage des Objektes wird in diesem Fall
sachverstandig der Ansatz eines Sachwertfaktors in Hohe von nur 0,975 und damit ein Marktanpas-
sungsabschlag in H6he von -2,5 % als angemessen erachtet.

UBERTRAG:  vorlaufiger Sachwert = 340.163,- EUR

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

hier: -2,5% von 340.163,- EUR = -8.504,- EUR

vorldufiger marktangepasster Sachwert = 331.659,~- EUR

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschdden / Bau- und Funktionsmangel / Reparaturstau = -85.000,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
- Bodenwert Gartenland = 35.688,- EUR

- Risikoabschlag in Bezug auf die bauordnungsrechtliche
Genehmigungssituation der baulichen Anlagen
hier: -5,0% von 203.663,- EUR = -10.183,- EUR

Sachwert = 272.164,- EUR

Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Garage,

Sachwert rd. 272.000,-- EUR

In den Birken 18, 45711 Datteln
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berlcksichtigung einer ordnungsgemasen Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

Im Regelfall ist bei einer durchschnittlichen Unterhaltung und Instandhaltung bauli-
cher Anlagen die technische Restnutzungsdauer héher anzusetzen als die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anfor-
derungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer am Wertermittlungsstichtag unter Berucksichtigung des Alters der baulichen
Anlagen, des Unterhaltungszustandes und im Besonderen der wirtschaftlichen Ver-
wendungsfahigkeit der baulichen Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch
vorzugehen, da bauliche Anlagen einerseits gerade nicht stets ordnungsgeman in-
standgehalten werden und dementgegen andererseits auch Uber die Instandhaltung
hinaus sogar modernisiert und den wirtschaftlichen Erfordernissen angepasst wer-
den kbnnen. Daher kann sich die Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer durch
eine vernachlassigte Instandhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall
der baulichen Anlagen verringern oder dementgegen durch Modernisierungsmas-
nahmen, die Uber das MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, ver-
langern.

Bei der hier zu bewertenden Zzweifamiliendoppelhaushalfte wird in Anlehnung an die
Orientierungswerte flr Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser In-
standhaltung gemai Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWwertV eine Ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer flr Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz ge-
bracht. Infolge der durchgefuhrten und der gemas Bewertungsansatz angenomme-
nen ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objektes unter Berucksichti-
gung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flir Wohnge-
baude auf Basis von Modernisierungen geman Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der
ImmoWwertV fiktiv auf das Jahr 1970 festgesetzt. Flr das Garagengebaude nebst Anbau
wird eine Ubliche Nutzungsdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht. Hier wird das Bau-
jahr aufgrund der Inaugenscheinnahme des Objektes und unter Berucksichtigung der
geman Bewertungsansatz angenommenen SanierungsmaBnahmen fiktiv auf das Jahr
1985 festgesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich unter Berlcksichtigung der fik-
tiven Baujahre und der Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Einzeldaten und Berechnung der Mittelwerte

FUr ein Grundstlck, das mit baulichen Anlagen verschiedener Baujahre und/oder
unterschiedlichen Gesamtnutzungsdauern bebaut ist, sind in der folgenden Tabelle
gewichtete (fiktive) Mittelwerte flr die Gesamtbebauung ermitteit.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025

Grundstuck bebaut mit einer zweifamiliendoppelhaushalfte nebst Garage,
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Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer (RND):

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer sind im Verhaltnis der
zugehorigen Herstellungskosten der baulichen Anlagen zu den Gesamtherstellungs-
kosten gewichtet. Aus der Summe der Anteilswerte ergeben sich die gesuchten
Mittelwerte fur die Gesamtbebauung.

Das mittlere Baujahr ergibt sich aus Stichjahr abzuglich des mittleren Alters.

Die mittlere Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Addition des mittleren
Alters und der mittleren Restnutzungsdauer.

Herstellungs-
Gebaude kosten Baujahr
EUR
Zweifamilien- fiktiv
doppelhaushalfte | 559.467,-- EUR 1970 55 80 25
95,06 %
fitiv
Garage 29.056,-- EUR 1985 40 60 20
4,94 %
Herstell.- mittl. mittl. mittl. mittl
Kosten Baujahr Alter GND RND
588.523,-- EUR 1971 54 79 25
- mittleres Baujahr (fiktiv) - 1971
- mittleres Alter : 54 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 79 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 25 Jahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 (3) ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstlcks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der
Bodenwert getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswerts
der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertragen,
das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungskosten (Verwal-
tungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungs-
kosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung’ zu bericksichtigen, welche im ver-
vielfaltiger *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist um den Bodenwertverzin-
sungsbetrag zu mindern und unter Berucksichtigung des Liegenschaftszinssatzes zu
kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen Anlagen, abziglich
eventueller Kosten flr Baumangel, Bauschaden, etc. zuzluglich des Bodenwertes des
Grundstulicks, ergibt sich der Ertragswert.

*) Vervielfiltiger: GemiR § 34 ImmoWertV, unter Beriicksichtigung von Restnutzungsdauer und Liegen-
schaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.
Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwert wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Ertragswert der baulichen Anlagen § 31 ImmoWertV
Der Mietbegriff wird wie folgt definiert:

,Die hier festzustellende Miete wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter
Berucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften (Art, GréBe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware."

! Hinweis:

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen fiir das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der
Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirt-
schaftliche Betrachtung handelt und der Gebdaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt
des Begriffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet wer-
den.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktublich erzielbare Miete
Wohnfldchen:

Laut Mietspiegel der Stadt Datteln fur nicht preisgebundenen Wohnraum mit Stand
01.08.2024:

Modernisierte Wohnungen in Gebauden, die von 1949 bis 1980 bezugsfertig wurden:

6,32 EUR/ m?

Mietwerttabelle
in € je m* Wohnfldche ohne Betriebskosten

Gruppe Bezugsfertigkeit | bis 50 m?| bis 100 m? | Gber 100 m?
| bis 1948 4,11 4,13 3,73
I bis 1948 5,62 5,62 5,07
modernisiert
1 1949 - 1965 4,86 4,81 4,16
v 1966 - 1971 576 5,10 5,10
v 1972 - 1980 5,95 6,13 562

Vil 1981 - 1990 6,35 6,25 586
Vil 1991 - 2000 7,29 711 6,94
IX 2001 - 2009 8,24 8,07 7,50
X 2010 - 2019 8,75 8,67 8,38
Xl ab 2020 8,27 9,27 8,27

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Mieterliste Flache
Objekt Lage | Art der |Wohnflache] Nutzflache |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m?2 m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
WE Nr. 1 EG Wohnen 90 keine Angaben
WENr. 2 1. 0G | wohnen 81 keine Angaben
Garagen-
gebaude keine Angaben
mit Anbau
Bewertungsansatz:

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

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 und 3 des Gutachtens wird ausdricklich Bezug ge-
nommen.

angenommene marktublich erzielbare Miete: §31 (2) ImmoWertV

Infolge der dargestellten Beschaffenheit und Ausstattung des Objektes sowie der
GréBe der Wohneinheiten wird von einer Basismiete geman Mietspiegel in H6he von
rd. 6,30 EUR/m2 monatlich ausgegangen.

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Zweifamiliendoppelhaushalfte
mit Kellergeschoss- und Gartennutzung handelt, ist flr die WE Nr. 1 auf den oben ge-
nannten Wert ein Zuschlag in Ansatz zu bringen.

Infolge der Ausrichtung des Grundstlcks nach Std-Osten, der Nutzungsmadglichkeit
der Poolanlage und der Beschaffenheit des Objektes wird es hier als angemessen er-
achtet, fir die WE Nr. 1 mit direktem Zugang zum Garten einen Zuschlag in H6he von
10 % in Ansatz zu bringen, so dass sich die monatliche Miete auf rd. 6,90 EUR / m?
erhéht.

FUr die WE Nr. 2 ohne Zugang zum Garten und ohne Balkon wird es sachverstandig als
angemessen erachtet, einen Abschlag auf die oben genannte Miete in H6he von 5 %
in Ansatz zu bringen, so dass sich eine monatliche Miete in Hohe von rd. 6,-- EUR / m?2
ergibt.

FUr die Nutzungsmoglichkeit der Abstellflache im Dachgeschoss wird es unter Beruck-
sichtigung Ortlicher Gegebenheiten als zutreffend erachtet, eine monatliche Miete in
HOhe von 2,-- EUR / m? in Ansatz zu bringen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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AbschlieBend wird es als angemessen erachtet, das Alter des Mietspiegels auf Grund-
lage der Entwicklung des Verbraucherpreisindex mit einem Zuschlag in H6he von 2 %
ZU berucksichtigen. Die Miete fur die WE Nr. 1 erhdht sich danach auf rd. 7,-- EUR / m?
und die Miete flr die WE Nr. 2 auf rd. 6,15 EUR / m2.

611xx-02: Preisindizes fiir die Lebenshaltung und Index der Einzelhandelspreise

Deutschland

Monat Einzelhandel und 3
Verbraucherpreisindex | Kraftfahrzeughandel
zusammen' Alle privaten Haushalte
h
2020 =100

Dezember 113,2 16,5
2023 Januar 1143 116.9
Februar 115,2 117.8
Marz 116,1 118.9
April 116,6 1194
Mai 116,5 1195
Juni 116,8 119.9
Juli 1171 119.8
August 117.5 120.3
September 117.8 120.9
Oktober 117.8 1212
MNovember 1173 1214
Dezember 117 4 1214
2024 Januar 117.6 1211
| Februar 118,1 121.6
Marz 118,6 1217
April 119,2 121.8
Mai 119,3 121.6
Juni 119.4 1215
Juli 119.8 1214
1213
September 1197 122,0
Oktober 120,2 1226
MNovember 119.9 123.0
Dezember 1205 123.3
2025 Januar 120,3 122.8
Februar 1208 1231
Marz 121,2 1237
April 1217 123.9
124.0
Juni 121,8 123.8

1 Friihere Bezeichnung: Einzelhandel und Kraftfahrzeughandel, Tankstellen zusammen.

FUr das Garagengebaude wird unter Berucksichtigung der GréBe und ortsublicher Ge-
gebenheiten eine monatliche Miete in Hohe von 70,-- EUR als zutreffend erachtet.
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstucks bzw. des zu
bewertenden Objektes erforderlichen Arbeitsleistungen und Einrichtungen sowie die
Kosten der Aufsicht. Zu den Verwaltungskosten zahlen auch die Kosten fur die gesetz-
lich erforderlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten fUr ein Objekt werden in der Regel hach den 6rtlichen Verhalt-
nissen mit 2 % bis 5 % seines Rohertrages in Ansatz gebracht. Sie stehen in direkter
Abhangigkeit zur Nutzung und Kleinteilung eines Objektes. Das Alter einer baulichen
Anlage und die Einwohnerzahl des Gebiets, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass z. B. bei Einfamilienhausern mit
nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem VerschleiB,
die H6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich beird. 2 % des Rohertrages
liegt. Bei reinen Geschaftsgrundstiicken mit kleinteiliger Vermietung und héherem
VerschleiB liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd. 3 % bis 5 % des Rohertrages.
Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch die Einwohnerzahl des Be-
legenheitsgebietes eine gréBere Rolle. Die Verwaltungskosten kénnen sich bei Ge-
meinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages erhdhen.

Die Verwaltungskosten werden flur die Zweifamiliendoppelhaushalfte unter Beruck-

sichtigung der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he von pauschal
718,-- EUR jahrlich und fUr die Garage in H6he von 47,-- EUR jahrlich in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer eines Objek-
tes, insbesondere wahrend der Nutzungsdauer von baulichen Anlagen, zur Erhaltung
des bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgemas zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung eines Gebaudes ist, desto gerin-
ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhadngigkeit besteht ebenfalls
zum Alter des Objektes. Je dlter das Objekt ist, desto groBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto hoher sind auch die Instandhaltungskosten in Ansatz
zu bringen.

Als Beispiel werden bei Einfamilienhausern mit sehr aufwendiger Ausstattung und ho-
hem Alter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei Ge-
schaftsgrundstlicken mit einfacher Ausstattung und jungeren Baujahrs geringere Kos-
ten zu erwarten sein werden.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24

Gutachten-Nr.: W 3933-05-2025
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Die Instandhaltungskosten werden gemaB Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWwertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht
ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. FUr das hier in Rede stehende Wohn-
haus werden Instandhaltungskosten in Hohe von 14,-- EUR / m2 jahrlich und fur die
Garage infolge ihrer GréB8e H6he von 190,-- EUR jahrlich angenommen.

FUr die Nutzungsmaoglichkeit der Abstellflache im Dachgeschoss (48 gm) werden In-

standhaltungskosten in H6he von 4,67 EUR /m2 (30% von 14,-- EUR) als zutreffend er-
achtet.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstdande von Mieten, Pachten und sonstigen Eihnahmen oder
vorubergehendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. Es umfasst auch
das Risiko uneinbringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Anspruchen auf Zah-
lung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung, etc..

FUr das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von Ubergeordneter
Bedeutung. Ferner mussen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
GréBe und auch die Lage des Objektes Berucksichtigung finden. Die Prozentzahlen
bewegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % - 4 % des Roher-
trages. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundstlicken infolge eines z.B. ak-
tuell bestehenden Angebotstberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbe-
lage Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten eher
Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei Miet-
wohngrundstiicken das Mietausfallwagnis in der Regel splrbar geringer ist und sich
die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen.

Bei der hier zu bewertenden Zweifamiliendoppelhaushalfte wird sich das Mietausfall-
wagnis unter Berlcksichtigung der GroBe, der Lage und der dargestellten Ausstat-
tung auf Grundlage des Bewertungsansatzes im unteren Bereich der oben genannten
Spanne bewegen. Das Mietausfallwagnis wird entsprechend mit 2 % des Rohertrages
als zutreffend angenommen. Auch fir das Garagengebaude mit Anbau wird das Miet-
ausfallwagnis in HOhe von 2 % des Rohertrages als angemessen in Ansatz gebracht.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentlimer getragen, sie belduft sich
erfahrungsgemas auf ca. 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-
satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittlungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fur
Objekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. Ein- und Zweifamilienwohnhauser Liegenschaftszinssatz 1,5%-3,0%

Die HO6he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Ri-
siko der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hdher ist
der Liegenschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstucksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

So ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz um 0,5 - 1,0 Prozentpunkte zu vermin-
dern, wenn die Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders
geringes wirtschaftliches Risiko aufweist, wie zum Beispiel in den folgenden Fallen:

. Gute Lage (ruhige Grlnlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berucksichtigung der Lage, der GroBe und der dargestellten Beschaffenheit der
Zweifamiliendoppelhaushalfte mit Garagengebaude wird der Liegenschaftszinssatz in
H6he von 1,75 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Wfl.: Wohnflache
Nfl.: Nutzflache

In den Birken 18 WHI. / Miete Mon.| = €/ jahrlich
45711 Datteln Nfl. €/ m?/ monatl.
WE Nr. 1 rd. 90 m?| X 7,00 EUR 12 | = 7.560,-- EUR
WE Nr. 2 rd. 81 m? 6,15 EUR 12 | = 5.978,- EUR
DG rd. 48 m? 2,00 EUR 12 | = 1.152,-- EUR
Gesamtflache 219,00 m?
§31ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 14.690,-- EUR
§32 Immowertv]abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 718, EUR
25,71 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 294,-- EUR
%  |instandhaltungskosten
EG/OG 14,00 €/m? | ./. 2.394,-- EUR
Instandhaltungskosten DG 4,67 €/m? | ./. 224, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 147, EUR
Jahresreinertrag = | 10.913,-EUR
In den Birken 18 Stck Miete Mon.| = €/jahrlich
45711 Datteln €/ m? / monatl.

Garage nebst Anbau 16t X 70,00 EUR X [12] = 840, EUR
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 840,-- EUR
§32Immowertvlabzlglich Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten pauschal| ./. 47, EUR
31,19 |Mietausfallwagnis 2,0%]| ./. 17, EUR
% Instandhaltungskosten pauschal| ./. 190,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 8, EUR
Jahresreinertrag = 578, EUR
|Jahresrohertrag gesamt = | 15.530,- EUR\
|Jahresreinertrag gesamt = | 11.491 - EUR‘
Reinertrag
Jahresreinertrag = | 11.491,-EUR
Verzinsung des Bodens 1,75 % von 136.500,-- EUR Vorderland | ./. 2.389,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 9.102,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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Gebadudereinertrag : 9.102,-- EUR

mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 : 25 Jahre

marktangemessener Liegenschaftszins : 1,75% @ = 1,0175
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 20,11 a =1 + Liegenschaftsz./100

KF=q"-1/d"x (g1

Reinertrag der baul. Anlage | X Kapitalisierungsfaktor = EUR
9.102,-- EUR X 20,11 = [183.041,-- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = [183.041,~ EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 183.041,-- EUR
Bodenwert Vorderland 136.500,-- EUR
siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens
vorlaufiger Ertragswert 319.541,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 319.541,- EUR
Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -85.000,-- EUR

siehe Punkt 4.4 des Gutachtens
- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktlblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage
-Bodenwert Gartenland 35.688,-- EUR
- Risikoabschlag infolge der bauordnungsrechtlichen -10.183,- EUR

Genehmigungssituation - siehe dazu die Angaben in der

Sachwertermittiung
Ertragswert 260.046,-- EUR

Zweifamiliendoppelhaushalfte
ERTRAGSWERT mitcGarage, IndenBirken18, rd. 260.000,-- EUR

45711 Datteln
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichswerte von Grundsticken mit vergleichbaren Wertmerkmalen liegen dies-
seits nicht vor.

Es wird jedoch zur Stltzung des ermittelten Wertes der auf Grundlage des Immobi-
lienrichtwertes und der folgenden Kriterien ermittelte Immobilienpreis betrachtet.
Es sei darauf hingewiesen, dass die angenommene Nutzflache im Dachboden unbe-
rucksichtigt geblieben ist. Das Alter wurde auf Grundlage des angesetzten fiktiven
Baujahres berucksichtigt.

Der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Kreis
Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der
Stadt Herten

Kurt-Schumacher-Allee 1, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/53-3047

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Ausgabe aus BORIS-NRW

Diese Ausgabe unterliegt den von Ihnen anerkannten Nutzungsbedingungen (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version
2.0" (dI-de/zero-2-0); Sie kénnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

Aufgrund lhrer Angaben wird folgender Wert berechnet (Reihen- und Doppelhduser):

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immabilienrichtwert 2600 €/m*

Gemeinde Datteln

Immabilienrichtwertnummer 1008

Gebé&udeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus -6.7 %
Erganzende Gebaudeart Doppelhaushilfte Doppelhaushélfte 0.0 %
Wohnflache 121-150 m* 171 m? -13.4 %
Ausstattungsklasse mittel einfach -155%
Keller vorhanden vorhanden 0.0 %
Alter 34 Jahr(e) 55 Jahr(e) -11.7 %
Grundsticksgrélie 251-400 m? 650 m? 11.3 %
Immobilienpreis pro m* fiir Wohn-/ 1.740 €m*

Nutzfliche (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 300.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund lhrer Angaben wird der Immobilienpreis auf ca. 1.740 €/m* Wohnfldche bzw. zu ca. 300.000 € geschatzt (bitte
beachten Sie nachfolgenden Hinweis).

Hinweis zum ermittelten Immobilienpreis
Der Wert wurde aufgrund eines von Ihnen ausgewahlten Immobilienrichtwert ermittelt.

Der ermittelte Immabilienpreis schliebt das Geb&ude sowie den Grund und Boden ein. Bei Sondereigentum an einer Wohnung
umfasst der ermittelte Immobilienpreis den Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Grund und
Boden. Werte fur Garagen, Stellplatze und Sondemutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z.B. Garage/Stellplatz berlcksichtigt wurden. Hinweise hierzu enthalt
der értliche Grundstiicksmarktbericht. Darliber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen,
wie besondere &rtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, Wiederkaufsrechte, Baulasten,
Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr. Eine Ermittlung des Immobilienwerts von Erbbaurechten
ist nicht maglich.

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines Sachverstindigen oder durch den
zustandigen Gutachterausschuss erfolgen.
Weitere Informationen hierzu erhalten Sie beim &rilich zustandigen Gutachterausschuss oder unter www.boris.nrw.de.
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Der so ermittelte Wert ist mit dem vorladufigen marktangepassten Sachwert, hier:
331.659,~- EUR, ohne Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale (hier: Bauschaden / Baumangel, Bodenwertanteil Gartenland, bauord-
nungsrechtliche Genehmigungssituation) ins Verhaltnis zu setzen. In Hinblick auf die
abweichenden Merkmale des hier zu bewertenden Objektes wie Garage, Poolanlage,
Terrasse mit Uberdachung, Nutzflaiche Dachgeschoss stlitzt der oben dargestelite Im-
mobilienpreis nach sachverstandiger Einschatzung den hier ermittelten Sachwert.

Vvergleichsdaten

Werte je m2 Nutzflache  |Bodenwert *) 786,~ EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 1.243,~ EUR/m?

219,00 m? ERTRAGSWERT 1187,~ EUR/m?
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m?

Verkehrswert 1.242,~ EUR/m?

Verkehrswert 272.000,~ EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 17,51

*) einschlieBlich Gartenland

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24
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Zweifamilienwohndoppelhaushédlfte mit Garage,

71
7.2

8.1
8.2

In den Birken 18, 45711 Datteln

BODENWERT - Vorderland

SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

VORLAUFIGER SACHWERT

MARKTANPASSUNG

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel
- Bodenwert Gartenland

- Risikoabschlag bauordnungsrechtliche
Genehmigungssituation

SACHWERT

rd.

BODENWERT - Vorderland

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel
- Bodenwert Gartenland

- Risikoabschlag bauordnungsrechtliche
Genehmigungssituation

ERTRAGSWERT

rd.

136.500,-- EUR

203.663,-- EUR

340.163,-- EUR
-8.504,-- EUR

331.659,- EUR

-85.000,- EUR
35.688,- EUR

-10.183,-- EUR

272.164,-- EUR
272.000,- EUR

136.500,-- EUR

183.041,-- EUR

-85.000,- EUR
35.688,- EUR

-10.183,- EUR

260.046,- EUR
260.000,- EUR
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruck-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert flr das zu bewertende Grundstulck ist ausgehend vom Sachwert zu
ermitteln. Es handelt sich bei dem hier zu bewertenden Objekt um ein mit einer Zwei-
familiendoppelhaushalfte und eine Garage bebautes Grundstlck. Fur das Objekt steht
nicht die Erzielung von Rendite im Vordergrund. Der Ertragswert wurde hier daher
nur hilfsweise und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobi-
lienpreis wurde stltzend betrachtet.

Es sei hier nochmals darauf hingewiesen, dass Kosten flr die Entrimpelung der bau-
lichen Anlagen und des Grundstucks unberucksichtigt geblieben sind. Zudem wird auf
die Hinweise und Bewertungsansatze auf den Seiten 2 und 3 des Gutachtens ausdrick-
lich Bezug genommen.

Ausgangswert

. festgestellt in H6he des Sachwertes 272.000,-- EUR
VERKEHRSWERT des unbelasteten Grundstucks

Zum Stichtag,

den 12.06.2025 rd. 272.000,-- EUR

Waltrop, den 26.01.2026

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028/ 24
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