Dipl.-Ing. Gabriele Leps - Architektin AKNW - Amselweg 15 45731 Waltrop Tel.: 02309-72185 Fax: 02309-785584 E-mail: Gabriele.Leps@t-online.de

I

Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

5 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstiandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

GUTACHTEN
Nr.: W 3861-06-2024

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.) enthalt.

Das Gutachten kann wahrend der Geschaftszeichen auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Reck-
linghausen eingesehen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 030 / 24

Objekt: Grundstuck bebaut mit einer Einfamilien-
doppelhaushalfte mit Einliegerwohnung
und einem Garagengebaude
RuhrstraBe 5

45739 Oer-Erkenschwick

Grundbuch: Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Oer-Erkenschwick, Blatt 3968
Bestandsverzeichnis
Gemarkung Oer-Erkenschwick
Flur 85 Flurstiick 254
Gebdude- und Freifliche RuhrstraBe 5
GrundstucksgréBe 685 m?

Gemarkung Oer-Erkenschwick, Flur 85, Flursttick 254

Ermittelter Verkehrswert des 245_000’ -- EUR

unbelasteten Grundsticks:

in Worten: Zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
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Hinweis:

Es sei darauf hingewiesen, dass das Objekt und ins-
besondere das Kellergeschoss infolge der dort gela-
gerten Gegenstande nicht eingehend besichtigt
werden konnte. Die Angaben zu Bauschaden und
Bau- und Funktionsmangeln sowie zum Reparatur-
stau kdbnnen daher unvollstandig sein.

Eine Besichtigung des Dachbodens wurde nicht er-
maoglicht. Der Treppenaufgang war mit Gegenstan-
den zugestellt, so dass ein Zugang nicht madglich
war. Auch im Dachboden soll laut Angabe beim Orts-
termin eine erhebliche Anzahl von Gegenstanden
gelagert sein. Der Dachboden sei ausgebaut. Nach
der vorliegenden Bauakte der Stadtverwaltung Oer-
Erkenschwick ist ein Ausbau des Dachbodens zu
Wohnzwecken baurechtlich nicht genehmigt. Der
Dachboden wird daher bei der weiteren Wertermitt-
lung als Abstellflaiche bewertet.

Infolge fehlender konkreter Angaben zu Art, Zu-
stand und Beschaffenheit des Dachbodens wird an-
genommen, dass dort keine Bauschaden und keine
Bau- und Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau
vorhanden sind.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass die Kosten fir
eine Entrimpelung und zur Beseitigung von Unrat
ebenso wie etwaige Restwerte der eigelagerten Ge-
genstiande bei der weiteren Wertermittlung unbe-
rucksichtigt bleiben.

Eine baurechtliche Genehmigung des Wintergarten-
anbaus liegt laut vorliegender Bauakte der Stadt Oer-
Erkenschwick ebenfalls nicht vor. Inwieweit eine
entsprechende Bebauung baurechtlich genehmigt
wurde, kann diesseits nicht abschlieBend beurteilt
werden, dazu ware die Durchfihrung der notwendi-
gen bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren erforderlich. Aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung auf dem Grundstuick RuhrstraBe 3 1dge eine bau-
rechtliche Genehmigung des Wintergartenanbaus
nach diesseitiger Einschatzung im Bereich des Mog-
lichen.

Gleichzeitig weist der Wintergartenanbau massive
Feuchteschaden auf, die Konstruktion ist unfach-
mannisch ausgefihrt, Dacheindeckung und Dachan-
schlisse sind nicht fachgerecht erstellt. Es fehlt in
Teilen ein Wandbelag.

Aus den oben genannten Grinden bleibt der Winter-
gartenanbau bei der weiteren Wertermittiung in
diesem Verfahren insgesamt unbericksichtigt. Ab-
risskosten bleiben ebenfalls unberucksichtigt.
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Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 25.11.2024

Das Holzgartenhaus im rickwartigen Grundstucksbe-
findet sich in einem vernachlassigten Zustand und
ist zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr nutz-
bar. Zudem ist in erheblichem Umfang MuUll abgela-
gert. Kosten zur Entrimpelung und Beseitigung des
Gartenhauses bleiben bei der weiteren Wertermitt-
lung insgesamt unbericksichtigt.

Abweichungen von diesen Ansiatzen und Annah-
men machen eine Neubewertung erforderlich
und kénnen zu Veranderungen des Verkehrs-
wertes fuhren.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

> Punkt 2.2 zu den Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs

Beschrankt persénliche Dienst-
barkeit zur Einschrankung der
Nutzungsmaébglichkeit
Auflassungsvormerkung

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

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

02.07.2024
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 02.07.2024
Ortsbesichtigung 02.07.2024

Bewertungsobjekt Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung
und ein Garagengebaude
RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick

Grundbuch Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Oer-Erkenschwick, Blatt 3968

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Oer-Erkenschwick, Flur 85, Flurstlicke 254
GrundstlcksgrdéBe 685 m2

Abt. Il / Belastungen

3. Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit, dass auf dem
Grundstlick ohne Zustimmung der Berechtigten keine
gewerblichen Betriebe eingerichtet und betrieben
werden durfen

5. Auflassungsvormerkung

6. Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft
- siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstuck liegt Gber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Steinkohlenbergwerk Ewald Fort-
setzung" sowie Uber einem inzwischen erloschenen Berg-
werksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Stein-
kohlenbergwerk Ewald Fortsetzung"” ist die RAG-Aktiengesell-
schaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu be-
wertenden Grundstuicks kein heute noch einwirkungsrelevan-
ter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in die-
sem Bereich bis in die 1970-er Jahre umgegangenen sen-
kungsausldésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbau-
lichen Einwirkungen auf die Tagesoberflaiche sei demnach
nicht mehr zu rechnen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten Auf dem zu bewertenden Grundstuick ist laut Angabe keine
Baulast im Sinne des § 85 BauO NRW 2018 eingetragen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz hicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

baubehdrdliche Beschrankungen Laut Angabe der Stadtverwaltung Oer-Erkenschwick liegen
zurzeit keine baubehérdlichen Einschrankungen oder
bauordnungsrechtliche Verfahren vor.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Wohnungsbindung Laut Angabe der Stadtverwaltung Oer-Erkenschwick besteht
far das zu bewertende Objekt keine Wohnungsbindung.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
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abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Objektbeschreibung

Aufteilung

Wwohnlage

weitere Angaben

Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Das zu bewertende Grundstick gilt laut Auskunft der Stadt
Oer-Erkenschwick gemaB dem Ratsbeschluss vom 04.06.1974
als erschlieBungsbeitragsrechtlich abgerechnet.
Demnach werden weder ErschlieBungskosten im Sinne der
Vorschriften des Baugesetzbuches noch StraBenausbaubei-
trage gemaik des Kommunalabgabengesetzes erhoben.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Wohnhaus 1955
stall 1955
Aufstockung des DG zur Gartenseite /
Wintergartenanbau 1979
mittleres Baujahr 1970
mittleres Alter 54 Jahre
mittlere Gesamtnutzungsdauer 78 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 24 Jahre
bebaute Flache 139 m?
Bruttogrundflache 275 m?2 Wohnhaus ohne
Wintergarten
27 m? Garage

Wohnflache 60 m?2 EG ohne Wintergarten

56 m? 0G /DG
Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und ein
Garagengebaude
Wohnhaus:

voll unterkellert, zweihUftig, einseitig eingeschossig mit aus-
gebautem Dachgeschoss, einseitig zweigeschossig mit laut
Angabe ausgebautem Dachgeschoss, Satteldach

EG:

Diele, Schlafzimmer, Wohn- und Esszimmer, Kliche, vom
Wohn- und Esszimmer aus zuganglich, Flur (von der Kliche aus
zuganglich), Bad

Wintergarten (von der Kliche zuganglich)

1.0G/DG:

Diele mit Aufgang zum Dachboden, Kiiche, Bad, Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer

mittlere Wohnlage

Das Objekt wird zum Wertermittiungsstichtag im 1. OG / DG
von einem Miteigentiimer eigengenutzt. Das Erdgeschoss ist
zum Wertermittliungsstichtag nicht vermietet und unge-
nutzt.

In dem zu bewertenden Objekt wird kein Gewerbe betrieben.
Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden, sind nicht vorhanden.

Das Versteigerungsobjekt verfugt Gber eine Zuwegung.

Auf die Hinweise und Bewertungsansatze auf Seite 2 und 3 des
Gutachtens wird Bezug genommen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert heran-
gezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit
einer Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung
und Garagengebaude bebautes Grundstiick handelt. Bei dem
Objekt steht eine ertragsorientierte Nutzung eher nicht im
Vordergrund. Das Ertragswertverfahren wird daher nur hilfs-
weise und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes er-
mittelte Immobilienpreis wird stitzend betrachtet.
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

71
7.2

Einfamiliendoppelhaushdlfte mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick

BODENWERT

SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

- Gebaudesachwert Garagengebdude

- Abschlag fehlende baurechtliche
Genehmigung fiir den Ausbau
des Dachbodens

SACHWERT

Abschlag infolge der nicht ermdglichten Besichtigung
des Dachbodens

VERKEHRSWERT

150.700, EUR

129.785,- EUR
14.024,- EUR

-42.000,- EUR

5.933,- EUR

-8.835,- EUR

249.607,- EUR
250.000,- EUR

-5.000,~- EUR

245.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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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 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWwertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien flr 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

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
zum Gutachten Grundbuchauszug vom 21.06.2024
Lageplan, M. 1/ 500 vom 24.06.2024
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 02.07.2024
Beteiligte - die Miteigentimer
- die Verfahrensbevolimachtigte eines Miteigen-
timers, zeitweise
- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-
verstandigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW
Stichtag 02.07.2024

der Bewertung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

60 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 030/ 24
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Energieausweis:

Nach den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetzes 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.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstucksdaten

Grundstlck

Anschrift

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

RuhrstraBe 5
45739 Oer-Erkenschwick

Grundstick bebaut mit einer Einfamiliendoppel-
haushalfte mit Einliegerwohnung und einem Gara-
gengebaude
RuhrstraBe 5

45739 Oer-Erkenschwick

Das in Rede stehende Objekt wird zum Wertermitt-
lungsstichtag im 1. OG / DG durch einen MiteigentU-
mer eigengenutzt.

Das Erdgeschoss ist zum Wertermittiungsstichtag
ungenutzt und nicht vermietet.

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Oer-Erkenschwick

Blatt 3968

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Oer-Erkenschwick
Flur 85 Flurstick 254
Gebaude- und Freiflache RuhrstraBe 5
GrundstiicksgroénRe 685 M2

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick



3.2

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 11 von 60

Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Abteilung Ii
Lasten:

Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Oer-Erkenschwick, Blatt 3968

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zugunsten
der Stadt Oer-Erkenschwick des Inhalts, dass auf dem
belasteten Grundstiick ohne Zustimmung der Be-
rechtigten keine gewerblichen Betriebe eingerich-
tet und betrieben werden durfen.

Eingetragen am 30. Januar 1964 und umgeschrieben
am 03. Marz 1980.

Die Last Abteilung Il Nummer 4 geht im Range vor.

= Das Grundsttick wird zum Wertermittlungsstich-
tag nicht gewerblich genutzt. Die Belastung
wird daher als wertneutral betrachtet.

Auflassungsvormerkung fur ... ...|. Vorbehalten
bleibt der Vorrang fir noch einzutragende Grund-
pfandrechte bis zur H6he von ... nebst bis zu 20 vom
Hundert Zinsen und 10 vom Hundert Nebenleistun-
gen einmalig. Eingetragen geman Bewilligung vom
24. Juli 1995 — UR Nr. 37 /1995 Notar Leonard in Reck-
linghausen — am 21. September 1995.

Geman Bewilligungsbescheid vom 24.07.1995:

$5

Die Erschienene zu 1.) réumt dem Erschienenen zu 4.), ..., ein schuld-
rechtliches, bis zum 01. August 2010 befristetes Vorkaufsrecht fiir
den ersten Verkaufsfall an dem in § 1 bezeichneten Grundstiick in
der Art ein, dass dieser befugt ist, das Vorkaufsrecht zu einem Preis
von DM 240.000,-- auszuliben. Das Vorkaufsrecht kann nur inner-
halb einer Ausschlussfrist von zwei Monaten seit dem Empfang der
Mitteilung von dem Verkaufsfall ausgeiibt werden. Zur Sicherung
der kiinftigen Anspriiche des Erschienenen zu 4.) auf Verschaffung
des Eigentums aus diesem ihm eingerdumten Vorkaufsrecht bewil-
ligt und beantragt die Erschienene zu 1.) die Eintragung einer Vor-
merkung fiir den Erschienenen zu 4.) an rangbereiter Stelle des
Grundbuchs. Die Erschienene zu 1.) behdlt sich jedoch die Befugnis
vor, im Rang vor der soeben beantragten Vormerkung andere
Grundschulden oder Hypotheken mit einer Kapitalforderung von
insgesamt bis zu DM 250.000,-- mit einmaligen Nebenleistungen
bis zu 10 % aus dem Kapitalbetrag und mit Zinsen und anderen lau-
fenden Nebenleistungen bis zu 20 % jéhrlich aus dem Kapitalbetrag
eintragen zu lassen. Die Erschienen zu 1.) bewilligt und beantragt
die Eintragung einer entsprechenden Vormerkung im Grundbuch
mit der Maf3gabe, dass dieser Vorrang immer wieder ausgenutzt
werden kann. ...,

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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= Da es sich gemdaB Wortlaut der Bewilligung um
ein bis zum 01.08.2010 befristetes Vorkaufsrecht
handelt, bleibt die Belastung bei der weiteren
Wertermittiung in diesem Verfahren unbe-
riicksichtiot.

6. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Recklinghausen, 22 K 30/ 24).
Eingetragen am 10.05.2024.
Veranderungen:
5. Dem Recht Abt. Ill Nr. 6 ist unter Ausnutzung des Vor-
behalts der Vorrang eingeraumt. Eingetragen am 22.
September 1995.
33 Grundstiucksbeschreibung
Lage
Makrolage: im Ruhrgebiet
ort: Oer-Erkenschwick
Lage im Ort: ortsteil GroB-Erkenschwick
zur Stadt: Die Stadt Oer-Erkenschwick liegt im Ruhrgebiet im

Einwohnerzahl:
StraBe:

Grundstulckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:

StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-Westfa-
len. Oer-Erkenschwick ist eine groBe kreisangehdérige
Stadt des bevoOlkerungsreichsten deutschen Land-
kreises, des Kreises Recklinghausen im Regierungs-
bezirk MUnster.

ca. 32.000

Zweispurige, asphaltierte, innerstadtische Anlieger-
straBe

an der StraBe gelegen

gut

Durch Oer-Erkenschwick verlaufen die Landesstra-
Ben 511, 610, 798 und 889.

Die nachsten BundesfernstraBen sind die Bundesau-
tobahn A 2 stdlich, die Bundesautobahn A 43 west-
lich und die BundesstraBe 235 Ostlich der Stadt. Ein
Bahnanschluss ist nicht vorhanden.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Oer-Erkenschwick
nicht gemacht.

eben

rechteckiger Grundstlickszuschnitt

Tiefe des Grundstucks ca. 41,5 m, Breite des Grund-
stlcks im Mittel ca. 16,5 m

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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o Rubrsgrae
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- Stoéreinfliisse: keine

- Umgebung: Die umliegende Bebauung stellt sich als eingeschos-
sige Wohnbebauung dar.

- bergbauliche Einwirkungen: Laut Schreiben der "Bezirksregierung Arnsberg” vom
05.07.2024 liegt das in Rede stehend Grundstick
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
.Steinkohlenbergwerk Ewald Fortsetzung" sowie
Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Steinkoh-
lenbergwerk Ewald Fortsetzung" ist die RAG-Aktien-
gesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-
gentimer und Bergwerksunternehmerin oder Berg-

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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werkseigentiimerin zu regeln sind. Diese Angelegen-
heiten fallen nicht in die Zustédndigkeit der Bergbe-
hérde. Die Anfrage ist in dieser Sache gegebenen-
falls an die oben genannte Bergwerkseigentiimerin
ZUu richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs-
und SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von
Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen
solite die Bergwerkseigentimerin gefragt werden,
ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu
rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Siche-
rungsmaBnahmen" die Bergwerkseigentimerin im
Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur er-
forderlich halt.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im
Bereich des Grundstlicks kein heute noch einwir-
kungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Ein-
wirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970-
er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei dem-
nach nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstick
Uber dem Bewilligungsfeld ,Wildblumen-Gas" liegt.
Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht
zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasser-
stoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die
Minegas GmbH, Ruttenscheider StraBe 1 — 3 in 45128
Essen. Eine Anfrage bezuglich des Bewilligungsfel-
des auf Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Berg-
schaden infolge von Bodenbewegungen bei der be-
antragten Art der Gewinnung von Kohlenwasser-
stoffen nicht zu erwarten seien.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:

- Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte
Grundstuck. Eine Ubertragung der Ergebnisse der
Stellungnahme auf benachbarte Grundstiicke sei
nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kbnne.

- 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 zusammengestellt.
Eine Gewahr fUr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Genauigkeit der Daten k&nne jedoch nicht ibernom-
men werden.
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Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenver-
haltnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung
nicht untersucht, etwa bestenende Besonderheiten
bleiben daher volistandig unbertcksichtigt.

Flughafen: Internationaler Flughafen Dussel-
dorf in ca. 63 km Entfernung und
der Flughafen Dortmund-Wickede
in ca. 40 km Entfernung

Autobahn: A 43 Wuppertal - Mlnster,
Anschlussstelle Recklinghausen /
Herten in ca. 7 km Entfernung
A 2 Hannover - Oberhausen
Anschlussstelle Recklinghausen-0st
in ca. 5,9 km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof von Recklinghausen
in ca. 5,2 km Entfernung

Bus: in ca. 180 m Entfernung befindet
sich die Bushaltestelle ,Richard-
Wagner-StraBe" mit Anschluss an
die Linie 231, 234 und 234 E
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- nachste Stadt: Z. B. Recklinghausen in ca. 5 km Entfernung
- Innenstadt: von Oer-Erkenschwick in ca. 1,3 km Entfernung

Laden fur den taglichen
Bedarf:

Schulen:

in der Innenstadt von Oer-Erkenschwick in ca.1,3 km
Entfernung

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhan-
den

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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Universitaten:

Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

Versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Entfernung zur Technischen Universitat Dortmund
ca. 26 km, zur Ruhr-Universitdt Bochum ca. 30 km
und zur Universitat Duisburg - Essen ca. 38 km
Entfernung zum Naherholungsgebiet ,Stimberg-
park" ca. 2,6 km und zum ,Stadtpark” ca. 1,4 km

Die RuhrstraBe stellt sich als zweispurige, asphal-
tierte innerstadtische AnliegerstraBe mit geringem
Verkehrsaufkommen dar. Parkmaoglichkeiten befin-
den sich am StraBenrand. Beidseitig der StraBe be-
finden sich asphaltierte Gehwege.

Wasser, Strom, Telefon, Gas

Anschluss an die 6ffentliche Abwasserentsorgung

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Oer-Erken-
schwick vom 20.06.2024 ist fUr das in Rede stehende
Grundstlick keine Baulast im Sinne des § 85 BauO
NRW 2018 im Baulastenverzeichnis der Stadt
Oer-Erkenschwick eingetragen.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Oer-Erken-
schwick vom 03.07.2024 werden durch das in Rede
stehende Objekt keine denkmalrechtlichen Be-
lange beriuhrt.

Laut Auskunft des Planungsamtes der Stadt Oer-Er-
kenschwick vom 03.07.2024 ist das in Rede stehende
Grundstick im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestelit.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grund-
stucks erfolgt unter Berucksichtigung des § 34
BauGB ,Zulassigkeit 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 nadheren Umgebung einfligt und die Erschlie-
Bung gesichert ist.

Die Parameter, nach denen ein Einfligen in die na-
here Umgebungsbebauung zu prifen 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.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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baubehordliche
Beschrankungen

Wohnungsbindung

Altlasten

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Oer-Erken-
schwick, Fachbereich 4 - Planung vom 03.07.2024
wird mitgeteilt, dass fur das zu bewertende Objekt
zurzeit keine weiteren baubehordlichen Ein-
schrankungen / bauordnungsrechtlichen Ver-
fahren vorliegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht tberprlft wird, ob die
tatsachlich 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 Legalitit der baulichen
Anlagen wird vorausgesetzt. Auf die diesbezliglichen
Hinweise auf Seite 2 und 3 des Gutachtens wird aus-
drticklich Bezug genommen.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Oer-Erken-
schwick vom 09.07.2024 wird mitgeteilt, dass fur das
Zu bewertende Objekt keine Wohnungsbindung
nach dem Wohnungsbindungsgesetz besteht.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen
- Fachdienst Umwelt - vom 25.06.2024 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 Fldchen spiegelt laut weiterer An-
gabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber
ein Grundstick 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
Grundstucks im Kataster Uber Altlasten und altlast-
verdachtige Flachen nicht ausgeschlossen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass gemaB § 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 unberucksichtigt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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- abgabenrechtlicher
Zustand:

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 durchgefihrt
wurden.

GemaB Schreiben der Stadt Oer-Erkenschwick vom
25.06.2024 gilt das Grundstuick Flur 85, Flurstiick 254,
RuhrstraBe 5 in 45739 Oer-Erkenschwick geman dem
Ratsbeschluss vom 04.06.1974 als erschlieBungsbei-
tragsrechtlich abgerechnet.

Demnach werden weder ErschlieBungskosten im
Sinne der Vorschriften des Baugesetzbuches noch
StraBenausbaubeitrage gemas des Kommunalabga-
bengesetzes erhoben.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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Beurteilung

- Lage

mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert RuhrstraBe / 01.01.2024:
240,-- EUR / m? Wohnbaufldche, Il, 35 m Grd.-Tiefe

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

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

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01

Der von Ihnen gewéhlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Oer-Erkenschwick.

« Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m?

= Mehrgeschossige Bauweise in €/m?

= Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/nm?
= Forstwirtschaftliche Flache in €/m?

= Landwirtschaftliche Flache in €/m?

= Flachen im AuRenbereich in €/m?

Legende

O ausgewahlter Richtwert
O Richwertzane
Q. Klickposition

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

N Veter

[ Gemeindegrenze

« Sonstige Flachen in €/m? 0 40 80 120 180

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone

- Nutzbarkeit

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag einge-
schrankt nutzbar.

Auf die folgende Baubeschreibung und die Angaben
Zu Bauschaden und Bau- und Funktionsmangeln un-
ter Punkt 4.4 des Gutachtens wird verwiesen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp: Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung
und Garagengebaude
RuhrstraBe 5

45739 Oer-Erkenschwick

- Geschosse: Wohnhaus:
voll unterkellert, zweihuftig, teilweise eingeschossig
mit ausgebautem Dachgeschoss, teilweise zweige-
schossig, laut Angabe auch hier mit ausgebautem
Dachgeschoss, auf die diesbezliglichen Hinweise auf
den Seiten 2 und 3 des Gutachtens wird Bezug ge-
nommen

Wintergarten:

eingeschossig, angebaut, nicht unterkellert, flach
geneigtes Pultdach, fur den Wintergartenanbau
liegt keine baurechtliche Genehmigung vor, auf die
diesbezlglichen Hinweise auf den Seiten 2 und 3 des
Gutachtens wird ausdrucklich Bezug genommen
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- Gebaudenutzung: Wohnnutzung

- Raumbezeichnung: WE Nr. 1 im Erdgeschoss:
Diele, Schlafzimmer, Wohn- und Esszimmer, Klche
(durch das Wohn - und Esszimmer zuganglich), Flur
(von der Kuche aus zuganglich), Bad
Wintergarten (von der Kiiche aus zuganglich)
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WE Nr. 2 im 1. Obergeschoss / Dachgeschoss
- Einliegerwohnung:

Diele mit Aufgang zum Dachboden, Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Badezimmer, Kiiche
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Dachgeschof

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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Dachboden:
Dieser sei laut Angabe ausgebaut, eine Besichtigung

wurde nicht ermdéglicht

Kellergeschoss:
Flur, Waschkiiche, Heizungsraum, 2 Abstellraume,

Abstellraum unterhalb der Kellertreppe

Kler

Waschkude
DG

Trockenraum

Kellergeschol

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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ohne Garage
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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 Nutzfldche wurden aus den
zur Verfugung gestellten Unterlagen nach Prifung iUbernommen oder in der Anlage

selbst berechnet.

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

- ursprungsbaujahr

Wohnhaus und Garagengebaude

Aufstockung des DG zur Gartenseite

und Wintergartenanbau

- mittleres Baujahr

- mittleres Alter

- mittlere Gesamtnutzungsdauer
- Restnutzungsdauer

- Grundstlcksflache

- bebaute Flache rd.

einschl. Garage und Wintergarten

685

139

1955
1979

1970
54 Jahre
78 Jahre
24 Jahre

M?2  Gemarkung Oer-Erkenschwick,
Flur 85 Flurstiick 254

M2  Grundflichenzahl GRz 0,20

- Geschossflache rd.

ohne DG ohne Wintergarten und

118

M?  Geschossflachenzahl GFZ 0,17

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuick bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte

mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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- Brutto - Grundflache

- Wohn/Nutzflache

rd. 275 m?2
rd. 33 m?2
rd. 27 m?2
rd. 60 m?2
rd. 56 m?2
rd. 116 m?2
rd. 28 m?2
rd. 144 m?2
rd. 26 m?2

Wohnhaus
Wintergarten
Garagengebaude

Erdgeschoss
Dachgeschoss
Gesamtwohnflache

Nutzflache Dachboden
- informatorisch
Wwohn- und Nutzflache

Nutzflache Wintergarten
- informatorisch

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24

Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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4.3 Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausflihrungen, 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

massive Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Stahlbetondecke / Holzbalkendecke

Satteldach mit Betondachsteineindeckung, Kamin-
kopf mit Eternitverkleidung und Meidinger Scheibe
Dachboden mit zwei kleinen Dachflachenfenstern
Zur Gartenseite und einem Giebelfenster
Wintergarten:

Pultdach mit Kunststoffplatteneindeckung

Die Dachanschlisse sind nicht fachgerecht ausge-
fuhrt, die AuBenwandflache ist im Bereich der Spar-
ren nach auBen offen.

Wwohnhaus:

Zinkdachrinnen und -fallrohre, diese sind teilweise
undicht

Wintergarten:

Zinkdachrinnen und -fallrohre, PVC-fallrohr

keine

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstlick bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 27 von 60

Fassade

Besonderheiten

StraRenfassade:
Strukturputz mit Anstrich

Giebelfassade:
Strukturputz mit Anstrich, oberhalb des Erdgeschos-
ses Eternitverkleidung

Wandflachen im Bereich der Treppenanlage zum
Hauseingangsbereich mit Verblendstein, dieser ist
zur Treppe hin verputzt und auBenseitig in Teilberei-
chen gestrichen. Es fehlen Abdeckungen. Die linke
Wandflache ist schadhaft.

Gartenfassade:
oberhalb des Wintergartens mit Eternitverkleidung

Wintergarten:

Seitenfassade mit Strukturputz mit Anstrich
Gartenfassade:

im Sockelbereich massive Wandflache mit Putz, da-
rauf aufgesetzte Holzkonstruktion, teilweise mit
Kunststofffenster und Isolierverglasung, teilweise
mit einfachen, von auBen gegen die Holzkonstruk-
tion geschraubten Kunststoffsichtplatten

Zum Wintergarten:

Eine baurechtliche Genehmigung des Wintergarten-
anbaus liegt laut vorliegender Bauakte der Stadt Oer-
Erkenschwick ebenfalls nicht vor. Inwieweit eine
entsprechende Bebauung baurechtlich genehmigt
wurde, kann diesseits nicht abschlieBend beurteilt
werden, dazu ware die Durchfihrung der notwendi-
gen bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfah-
ren erforderlich. Aufgrund der vorhandenen Bebau-
ung auf dem Grundstuick RuhrstraBe 3 1dge eine bau-
rechtliche Genehmigung des Wintergartenanbaus
nach diesseitiger Einschatzung im Bereich des M6g-
lichen.

Gleichzeitig weist der Wintergartenanbau massive
Feuchteschaden auf, die Konstruktion ist unfach-
mannisch ausgefihrt, Dacheindeckung und Dachan-
schlisse sind nicht fachgerecht erstellt. Es fehlt in
Teilen ein Wandbelag.

Aus den oben genannten Grinden bleibt der Winter-
gartenanbau bei der weiteren Wertermittiung in
diesem Verfahren insgesamt unbertcksichtigt. Ab-
risskosten bleiben ebenfalls unberucksichtigt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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Haustechnik

Heizung Anlage

Energie
Warmwasserversorgung
Elektroanlage

sonstiges

Ausbau

Erdgeschoss

Hauseingangs-

bereich

WE Nr. 1im EG

Diele

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Vaillant-Gaszentralheizungsanlage

Die Gaskombitherme wurde laut Angabe der Mitei-
gentumer vor ca. 6 bis 7 Jahren gebraucht einge-
baut. Laut Angabe des Schornsteinfegers handelt es
sich bei dem Ursprungsbaujahr der Heizungsanlage
um 2011.

Gas

Uber die Heizungsanlage

einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl
von Steckdosen und Auslassen

Sanitarinstallation Bad EG laut Angabe aus den 1990-
er Jahren

Qualitdt: einfach

Aluminiumhauseingangstir mit Lichtausschnitt in
Drahtglas, der Lichtausschnitt ist defekt und zu er-
setzen, FliesenfuBboden, Wand Tapete, Deckenver-
kleidung in Esche weiB Dekor

Holzwangentreppe mit Holzgelander und Holzhand-
lauf zum Dachgeschoss

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Buche Dekor

Innentlren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Kunststoffliberzug, FliesenfuBbo-
den, Wand Tapete, Decke mit einfacher Verkleidung
in Buche Dekor

Innentldr wie vor, LaminatfuBboden, Wand Tapete,
Deckenverkleidung in Esche weiB Dekor, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, Rolllade, der Rollladen-
gurt ist defekt, Plattenheizkérper

FuBboden-, Wand- und Deckenbeldage sowie die In-
nenturen und der Rollladengurt sind zu ersetzen

zur Diele hin Umfassungszarge mit Kunststoffuber-
Zug, kein TUrblatt, LaminatfuBboden, Wand teil-
weise mit Fliesenverkleidung, im Ubrigen Tapete,
Deckenverkleidung in Eiche hell, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung aus dem Jahr 1980, keine Roll-
lade, Plattenheizkbrper

Der Plattenheizkorper ist zu ersetzen, der Wandbe-
lag ist zu erneuern

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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Esszimmer

Kuche

Flur

Badezimmer

Wintergarten

durch das Wohnzimmer zuganglich

die TUr zur Diele wurde innenseitig verkleidet und
Ubertapeziert, LaminatfuBboden, Wand Tapete, De-
ckenverkleidung in Kunststoff, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung aus dem Jahr 1980, Rolllade,
Plattenheizkbrper

Plattenheizk6rper und Rollladengurt sind zu erset-
zen, der Wandbelag ist zu erneuern

durch das Wohnzimmer zuganglich
FliesenfuBboden, im Arbeitsplattenbereich Verklei-
dung, Wand Tapete, in Teilbereichen Kunststoffde-
ckenverkleidung, Kunststofffenstertir mit Isolier-
verglasung, Rolllade, Fenstertur aus Marz 1990, Plat-
tenheizkdrper, HeiB- und Kaltwasseranschluss, Elekt-
roherdanschluss, die Wandbelage l6sen sich teil-
weise vom Untergrund, Feuchteschaden im Wand-
bereich

Wand- und Deckenbeldge sind zu erneuern, die
Feuchteschaden sind zu beseitigen, laut Angabe sei
die Ursache des Feuchteschadens (Schaden an einer
Rohrleitung) beseitigt worden

durch die Kiche zuganglich

Rundbogendurchgang mit einfacher Spanplatten-
verkleidung, FliesenfuBboden, Wand Tapete, Kunst-
stoffdeckenverkleidung in Buche Dekor, Kunststoff-
fenster mit Einfachverglasung zum Wintergarten

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, die Umfassungszarge ist in
Teilbereichen schadhaft, FliesenfuBboden, Wand-
fliesen raumhoch, Kunststoffdeckenverkleidung in
Buche Dekor, Glasbausteinelemente mit LuftungsflU-
gel, Plattenheizkdrper, Badewanne mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, keine Handbrause, Unicar-Gar-
nitur, stand-WC mit Spulkasten, der Waschtisch ist
demontiert, weiBe Sanitirobjekte

Die Deckenverkleidung ist instand zu setzen, der
Waschtisch ist zu montieren, es ist eine Handbrause
einzubringen, die Glasbausteinelemente sind durch
ein isolierverglastes Fenster zu ersetzen

durch die Kliche aus zuganglich

drei Steigungen abgesenkt, die Treppenanlage in Be-
tonkonstruktion

Ausgangstur zum Gartenbereich als Kunststofffens-
tertdr mit Lichtausschnitt in Isolierverglasung, Orna-
mentverglasung, sowie seitlich Kunststofffenster
mit Isolierverglasung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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PVC-Belag, Mull- und Unrat- sowie Holzablagerung,
Seitenwandflache mit Mauerwerk, innenseitig ohne
Putz, massive Feuchteschaden, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, teilweise aus den1980-er Jah-
ren, teilweise neueren Datums, massive Wand zum
Garten mit einer H6he ca. 60 - 70 cm, innenseitig
ohne Putz, darauf aufgesetzte Holzkonstruktion, da-
rin unfachmannisch eingebaute Fensteranlagen,
zimmermannsmagige Holzdachkonstruktion (Pult-
dach) mit Kunststoffplatteneindeckung, unfach-
mannische Dachanschllsse, die Wandflachen sind im
Sparrenbereich zum Garten hin gedffnet

1. Obergeschoss /
Dachgeschoss Treppe zum 1. Obergeschoss / Dachgeschoss wie vor

WE Nr. 2im
1. 0G /DG

Diele

Kinderzimmer

Schlafzimmer

Wohnzimmer

Badezimmer

Einliegerwohnung

Wohnungseingangstlr mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich

Innentlren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, PVC-Belag auf FliesenfuBbo-
den, Wand Tapete, Kunststoffdeckenverkleidung

Innentdr mit Futter und Bekleidung, Umfassungs-
zarge in Buche Dekor, Turblatt in Kunststoff, Lami-
natfuBboden, Wand Tapete, teilweise im Drempel-
bereich Holzverkleidung mit Anstrich, Deckenver-
kleidung in Esche weiB Dekor, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung aus dem Jahr 1980, Rollladengurt
und Rollladenkasten sind defekt und fachgerecht in-
stand zu ersetzen, Plattenheizkbrper

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, LaminatfuBboden, Wand Ta-
pete, Deckenverkleidung in Buche Dekor, Gaube,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Umfassungszarge in Buche Dekor, kein Turblatt, La-
minatfuBboden, Wand Tapete, Deckenverkleidung
in Buche Dekor, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Plattenheizkorper

Innentir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Buche Dekor, PVC-FuBboden, Wandfliesen
raumhoch, Decke mit einer Tuchbespannung, Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung, Stand-WC mit
Druckspuler, Badewanne mit HeiB- und Kaltwasser-
anschluss, Handbrause, Waschtisch mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, weiBe Sanitarobjekte

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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Klche

Dachboden

Kellergeschoss

Flur

Waschkuche

KellerauBen-
eingang

Heizungsraum

Abstellraum 1

Abstellraum 2

Innentir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt, in Buche Dekor, PVC-FuBboden, Wand Tapete,
Fliesenspiegel im Arbeitsplattenbereich, Kunststoff-
deckenverkleidung in Esche weiB Dekor, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung aus 1980, Rolllade,
Spule mit HeiB- und Kaltwasseranschluss, Elektro-
herdanschluss

dieser sei laut Angabe ausgebaut, laut Bauakte der
Stadt Oer-Erkenschwick ist ein Ausbau des Dachbo-
dens zu Wohnzwecken baurechtlich nicht geneh-
migt, die Flache wird daher bei der weiteren Werter-
mittlung als Abstellraum betrachtet

der Treppenaufgang zum Dachboden ist durch ab-
gelagerte Gegenstdnde versperrt, im Treppenauf-
gangsbereich befindet sich ein Kunststofffenster
mit Isolierverglasung aus 1980

Eine Besichtigung des Dachbodens wurde nicht er-
maoéglicht.

Treppe zum Kellergeschoss als massive Treppe mit
PVC-Belag (Granitoptik), Stahlhandlauf, Wand Tapete

BetonfuBboden, Wand Putz, Decke schalungsrau,
Stanhifenster

Tur zum KellerauBeneingang als Holztlr mit Anstrich
und Lichtausschnitt in Einfachverglasung, BetonfuB-
boden mit Bodeneinlauf, Betonsockel mit Fliesenbe-
lag fur Waschmaschine und Trockner, Wand Putz, De-
cke schalungsrau, Stahlfenster mit Einfachvergla-
sung

Zum Wintergarten

als stahlbetontreppe mit 8 Steigungen ohne Belag,
Stahlhandlauf, Stahlgelander

Kellerhals mit Putz und Anstrich, Rissbildung und
Feuchteschaden, der Kellerhals ist instand zu setzen

Holzlattentur, BetonfuBboden mit Revisionsschacht,
Wwand Putz, Decke schalungsrau, Stahlfenster mit
Mausegittern, teilweise sind vor die Stahlfenster mit
Mausegittern noch Glasbausteinelemente gesetzt,
Gas- und Stromhausanschluss, Gaszahler, Elektroun-
terverteilung, Vaillant-Gaszentralheizungsanlage

einfache Spanplattentir, BetonfuBboden, Wand
Putz, Decke mit Tapete, Stahlfenster mit Mausegit-
tern, Wasserleitung mit Wasserzahler

BetonfuBboden mit Teppichbelag, Wand Tapete, De-
cke Tapete, Stahlfenster mit Mausegittern

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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Abstellraum
unterhalb der
Kellertreppe

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

einfache Holztur, BetonfuBboden, Wand Putz, die
Treppe unterseitig schalungsrau

Im Kellergeschoss MuUll- und Unratablagerungen

vernachlassigter Zustand

Erdgeschoss:

Hauseingangsbereich:

Im Bereich der HauseingangstlUr ist der Lichtaus-
schnitt defekt und zu ersetzen.

Die Glasbausteinelemente sind durch isolierver-
glaste Fenster zu ersetzen.

WE Nr. 1 im EG:

Schlafzimmer:

Die FuBboden-, Wand- und Deckenbelage sind zu er-
neuern, Innentur und Rollladengurt sind zu erset-
zen.

wohnzimmer:

Plattenheizkdérper und Wandbelag sind zu erneuern
Esszimmer:

Rollladengurt und Plattenheizkdrper sind zu erset-
zen, der Wandbelag ist zu erneuern.

Klche:

Die Wandbelage l6sen sich teilweise vom Unter-
grund, Feuchteschaden.

Wand- und Deckenbeldge sind zu erneuern, die
Feuchteschaden sind zu beseitigen, laut Angabe der
Miteigentimer sei die Ursache des Feuchteschadens
bereits beseitigt worden.

Badezimmer:

Die Umfassungszarge ist in Teilbereichen schadhaft,
die Innentdr ist zu ersetzen.

Der Waschtisch ist zu montieren, es ist eine Hand-
brause einzubringen.

Wintergarten:

MUll- und Unratablagerungen sowie Holzlagerung,
die Wandflache zur Giebel- und Gartenseite sind in-
nenseitig nicht verputzt, in diesem Bereich Feuchte-
schaden, die Fenster sind nicht fachgerecht einge-
baut, die Dachentwasserung ist schadhaft, die
Dachanschlisse sind nicht fachgerecht ausgefihrt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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1. Obergeschoss / Dachgeschoss:

Die Wand- und Deckenbelage mit Ausnahme des Flie-
senbelags sind zu erneuern.

Ein Zugang zum Dachboden wurde nicht erméglicht.
Im Treppenaufgangsbereich Mull- und Unratablage-
rungen

Kinderzimmer:

Rollladenkasten und Rollladengurt sind instand zu
setzen.

Kellergeschoss:

KellerauBeneinganag:

Rissbildung und Feuchteschaden, der Kellerhals ist
instand zu setzen.

Das Objekt selbst befindet sich in Teilen, insbeson-
dere in Bezug auf das Keller- und Erdgeschoss in ei-
nem vernachlassigten Zustand. Es befinden sich hier
und laut Angabe auch im Dachboden Unrat- und
Mullablagerungen, diese sind zu entsorgen. Auch in
der Garage Mullablagerungen. Die Kosten fur die Ent-
riompelung bleiben bei der weiteren Wertermitt-
lung insgesamt unbericksichtigt.

Die Heizkdrper befinden sich in einem schlechten
Zustand und sind zu ersetzen.

Die Rollladengurte und Rollladenkasten sind zu Uber-
prifen und fachgerecht instand zu setzen.

Die FuBbodenbelage im Schlafzimmer, Wohnzimmer
und Esszimmer im Erdgeschoss und im Kinderzim-
mer, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Bad und in der KU-
che im 1. Obergeschoss / Dachgeschoss sind zu erset-
zen.

AuBen:
MUll- und Unratablagerungen auch in der Garage

Die zinkdachrinnen und -fallrohre sind teilweise un-
dicht, die Dachanschlusse sind nicht fachgerecht
ausgefuhrt und instand zu setzen.

Der Holzlamellenzaun ist in Teilbereichen schadhaft
und instand zu setzen.

Garage:

Fassade:

teilweise 10st sich die Farbe vom Untergrund, der
Putz ist teilweise auszubessern, die Fassade ist neu
zu streichen, das Garagentor ist instand zu setzen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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- Instandhaltung

- wirtschaftliche
Wertminderung

- Nutzungseinschrankungen

werterhdbhende Umstande:

Beurteilung

- bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

- Vermietbarkeit:

- Verkauflichkeit:

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 Wertermittiung in diesem Verfahren sepa-
rat in Abzug gebracht.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

einfacher Wohnungszuschnitt im Erdgeschoss mit
gefangenen Raumen

Infolge der GréBe, 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 GréBe und insbeson-
dere der dargestellten Beschaffenheit des Objektes
Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflichkeit zu
erwarten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen

AuBenbauwerke

Einfriedung

befestigte Flachen

Anschluss an die offentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Sat-Anlage

zum Hauseingangsbereich drei Steigungen mit
Kunststeinbelag

Garagengebaude:

Nicht unterkellert, eingeschossig mit Satteldach,
Tondachsteineindeckung, Zinkdachrinnen und -fall-
rohre, Stahlschwingtor

AuBenfassade mit Putz, teilweise mit Anstrich

Die Fassade ist neu zu streichen

Innen:

BetonfuBboden, Glasbausteinelemente, Wand Putz,
Styropordeckenverkleidung

rechtsseitiger Werkstattbereich:
Glasbausteinelemente, BetonfuBboden, Wand mit
Putz und Anstrich, Styropordeckenverkleidung

Die Garage sei laut Angabe der Miteigentiimer zu-
sammen mit dem Wohnhaus errichtet worden.

Zwischen Zufahrt und Gartenbereich:
Stahltor und Stahlzaun

Holzgartenhaus:

MUll- und Unratablagerungen, PVC-FuBboden, Wand
Tapete, einfache Holzdeckenverkleidung, Dach-
schragenverkleidung mit einfacher Holzverkleidung,
Holzfenster mit Einfachverglasung, teilweise wu-
chert Begrinung durch die Fenster, in Teilbereichen
ist der HolzdielenfuBboden eingebrochen und
schadhaft

Das Holzgartenhaus befindet sich in einem stark ver-
nachlassigten Zustand und ist abgangig, es bleibt bei
der weiteren Wertermittiung unbertcksichtigt

Einfriedung zur Nachbardoppelhaushalfte mit Holz-
lamellenzaun, dieser ist in Teilbereichen schadhaft

rdckwartige Einfriedung mit Heckenanlage

Eingangszuwegung und Zufahrt zur Garage in Beton-
steinpflasterung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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- Grunanlagen Vorgartenbereich mit Zierrasen, Seitenflache mit
Beetanlagen und Strauchern

Gartenbereich mit zZierrasen und zierstrauchern

Zustand / Beurteilung

einfacher, ungepflegter Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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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 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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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 Grundstlcksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) zu berlcksichtigen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs-
und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustindigen Gutachterausschusses,

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

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2024
- Laut Auskunft des Gutachterausschusses
des Kreis Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2024 vom 01.01.2024
zonaler Richtwert / RuhrstraBe: 240,-- EUR/M?2
Lage und Wert:
Gemeinde Oer-Erkenschwick
Postleitzahl 45739
Ortsteil Grof3-Erkenschwick
Bodenrichtwertnummer 242
Bodenrichtwert 240,-- EUR/qm
Stichtag des
Bodenrichtwerts 01.01.2024

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl! ]

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt 240,-- EUR/ gm
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

Das hier zu bewertende Grundstiicke weicht in Bezug auf die wertbe-
stimmende Eigenschaft ,Grundstlickstiefe* maBgeblich von den Ver-
gleichsgrundstticken ab.

Der Bodenrichtwert ist daher unter Berlcksichtigung der von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses des Kreises Recklinghausen aus
Vergleichsfallen ermittelten Umrechnungsfaktoren anzupassen. Der Um-
rechnungsfaktor bei einer Gesamtgrundstiickstiefe von rd. 41,5 m be-
tragt interpoliert rd. 0,91.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:

240,-- EUR/ M2 x 0,91 = 218,40 EUR/ m?
rd. 220, EUR / m2

Kreuztabelle zur Berechnung des Zu- bzw. Abschlags aufgrund einer vom Bodenrichtwertgrundstick
abweichenden Grundstuckstiefe:

Tiefe des Bode nrichtwertgrundstiicks

Tiefe des zu

bewertenden

Grundstiicks 20 25 30 ‘ 35 ' 40 45 50
200 1,00 1,05 1,13 T 1,26 1,34 1,39
251 o095 1,00 1,07 1,11 1,19 1,28 1,32
30l o9 0,94 1,00 1,04 1,12 1,20 1,24
35l o8 0,90 0,96 1,00 1,08 1,15 1,19
a0l 0,79 0,84 0,89 ﬁ,ga 1,00 1,07 1,11
as| 0,74 0,78 0,84 Q,sy 0,94 1,00 1,04
500 o072 0,76 0,81 0,84 0,90 0,97 1,00

angepasster Bodenwert, erschlieBungs-
beitragsfrei (incl. ErschlieBungskosten) rd. 220, EUR/M?

- abgabenrechtlicher zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Oer-Erkenschwick
vom 25.06.2024 werden fur das zu bewertende Grundstiick
keine ErschlieBungsbeitrage erhoben.

Flachenwert des unbebauten Grundstucks,
erschlieBungsbeitragsfrei 220,-- EUR/m?

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fir die Her-
stellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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Gemarkung Oer-Erkenschwick, Flache | x | Bodenwert
Flur 85, Flurstiick 254 m? EUR / m?
Vorderland 685 X 220, = 150.700,- EUR
Bodenwert = 150.700,-- EUR

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).

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten bertcksichtigt die vorgefun-
dene Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

|EinfamiliendoppelhaushéIfte mit in Anlehnung an Typ 2.01
Einliegerwohnung und 2.11 SW-RL

Typ 2.01: ZFH, DHH, unterkellert, eingeschossig, ausgebautes Dachgeschoss
Typ 2.11: ZFH, DHH, unterkellert, zweigeschossig, ausgebautes Dachgeschoss

fitives Baujahr: 1969

Normalherstellungskosten NHK 2010:

715,- EUR je gm Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer fir Objekte dieser Art: 80 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 02.07.2024 181,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 02.07.2024 715,- EUR X 181,20% = 1.296,- EUR
Normalherstellungskosten einschlieBlich Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 02.07.2024 = 1.296,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
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AGVGA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile
Gauben
Schleppgaube (einschl. Fenster) 1.900,00 EUR Grundbetrag
zzgl. 1.200,00 EUR /am (Ansichtsflache /
Front)
hier: Nebengiebel
210 m x 1,20 m = 2,52 gm
2,52 gm
Grundbetrag 1 Stck. x 1.900,00 EUR 1.900,00 EUR
2,52 qm x 1.200,00 EUR / m 3.024,00 EUR
4.924,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 02.07.2024 181,20
Herstellungskosten zum Stichtag, den
02.07.2024 4924-EUR X 181,20% = 8.922,00 EUR
Treppen
KellerauBentreppe
(einschl. Tur, Gelander, Handlauf)
6.000,00 EUR / Stlick
hier: 6.000,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 02.07.2024 181,20
Herstellungskosten zum Stichtag, den
02.07.2024 6.000- EUR X 181,20% = 10.872,00 EUR
|Garagengebisude in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL
fiktives Baujahr: 1979

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer:

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

60 Jahre

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 02.07.2024 181,20
Herstellungskosten zum Stichtag,

den 02.07.2024 485,- EUR X 181,20%

Normalherstellungskosten einschlieBlich Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 02.07.2024

879,- EUR

= 879,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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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 ordnungsgemaBser Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Einfamiliendoppelhaushalfte mit

Einliegerwohnung Stichtag: 02.07.2024
BGF: 275 gm Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung
RuhrstraBe 5
45739 Oer-Erkenschwick
275 am BGF X 1.296,- EUR = 356.400,- EUR

gesondert zu berechnende Bauteile:

Schleppdachgaube = 8.922,- EUR
KellerauBeneingang = 10.872,- EUR
Herstellungskosten gesamt 376.194,- EUR
Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)
lineare Alterswertminderung

25 Jahre Restnutzungsdauer *)

69 % von 376.194,-EUR = -259.574,- EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3
altersgeminderte Gebiudeherstellungskosten 116.620,- EUR
Hausanschlisse: = 8.500,- EUR
AuBenanlagen
pauschal 4% von 116.620,~- EUR = 4.665,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 129.785,- EUR

Gebudesachwert Finfamiliendoppelhaushalfte mit - 129.785- EUR
Einliegerwohnung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
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Garagengebaude Stichtag: 02.07.2024

BGF: 27 am Garagengebaude
RuhrstraBe 5
45739 Oer-Erkenschwick

OmBGF X 879~ EUR - 23.733,~ EUR

Herstellungskosten gesamt 23.733,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
15 Jahre Restnutzungsdauer *)
75 % von 23.733,- EUR = -17.800,- EUR

*) Ermittlung der Resthutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 5.933,- EUR
Hausanschliisse: = siehe oben
AuBenanlagen = siehe oben
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.933,- EUR
Gebdudesachwert Garagengebaude = 5.933,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
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Ubertrag: vorldufiger Sachwert

= 280.485,~- EUR

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

Bei der Wertermittlung von bebauten Grundstiicken wird der Ver-
kehrswert flr Objekte, die normalerweise nicht unter Renditegesichts-
punkten gehandelt werden, in der Regel auf der Grundlage des Sach-
wertverfahrens ermittelt. Dabei wird der vorlaufige Sachwert eines
bebauten Grundstiicks als Summe aus dem Bodenwert, dem Sachwert
der nutzbaren baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Alters-
wertminderung und dem Wert der sonstigen Anlagen berechnet. Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, wie die all-
gemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die
wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen eines Gebiets
sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu be-
rucksichtigen. Die Sachwertfaktoren wurden auf Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
des Kreises Recklinghausen abgeleitet. Die Ableitung erfolgte liber das
Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der Arbeitsgemeinschaft
der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in
Nordrhein-Westfalen vom 11.07.2017 unter Berlicksichtigung der
Handlungsempfehlung zu den Anderungen durch die ImmoWertV 2021
bei den AGVGA: NRW-Modellen zur Ableitung der Liegenschaftszins-
satze und der Sachwertfaktoren (Stand: August 2023).

Grundlage der nachstehend aufgefiihrten Sachwertfaktoren fir die
einzelnen Stadte sind Auswertungsergebnisse von Kaufpreisen lUber
Ein- und Zweifamilienhduser aus den Jahren 2021 bis 2023.

Sachwertfaktoren fiir die Stidte Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop

Sachwertfaktoren (NHK 2010)
Vorliufiger Sachwert i Herten Oer-Erkenschwick . Waltrop
ittel 2021-2023 Mittel 2021-2023 Mittel 2021-2023

100.000 € 1,37 - -

125.000 € 1,32 1,46 1,40
150.000 € 1,28 1,38 1,34
175.000 € 1,24 1,31 1,29
200.000 € 1,21 1,25 1,24
225000 € 1,18 1,20 1,21
250.000 € 1,16 1,16 117
275.000 € 1,14 1,12 1,14
300.000 € 1,12 1,08 1,11
325.000 € 1,10 1,04 1,09
350.000 € 1,08 1,01 1,06
375.000 € 1,06 0,98 1,04
400.000 € 1,05 0,96 1,02
450.000 € 1,02 0,90 0,98
500.000 € 1,00 0,86 0,95

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24

Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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Anzahl der Jahre

Anzahl der Félle

Vorlaufiger Sachwert (€)

Bodenwertanteil am vorlaufigen
Sachwert (%)

Bodenrichtwert (€/m?)

Grundstiicksgrofie
(Baulandflache) (m?)

Bruttogrundflache (BGF) (m?)

Normalherstellungskosten  (€/m?
BGF)

Gebaudestandardkennzahl
(Ausstatiungsklasse)

Restnutzungsdauer (a)

Kennzahlen
3 3
111 49 68
Mitewert  ondard ey andart Lot Standard
abweichung abweichung abweichung
273.970 118.157 329.892 115.125 323.376 142.988
Hier: 280.485

41,2 14,2 31,6 12,6 36,1 13,1
532

224 43 223 34 262 36
240

410 155 391 156 391 165
685

247 76 259 82 254 84
275

1.187 218 1.277 191 1.237 208

1.296

2,6 0.6 3,0 0,6 29 05
2,3

33 16 46 /25 20 39 14

Die Ergebnisse der Auswertungen sind im nachfolgenden Diagramm dargestellt. Bei der Verwen-
dung der Sachwertfaktoren ist das Streudiagramm sachverstandig zu interpretieren und zu wirdi-

gen.

Sachwertfaktcren fir Ein- und Zweifamilienhauser {nach Regression)
normierte Kauffille der Verkaufsjahre 2021 - 2023, Der-Erkenschwick

Bodenwert kleiner 220,000 €, Grundstiicksfliche kleiner 760 m?
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Fur eine Objekt in Oer-Erkenschwick wurde bei einem vorlaufigen Sachwert in Héhe von rd.
280.000,- EUR ein Sachwertfaktor in Hohe von interpoliert 1,11 ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der dargesteliten einfachen Beschaffenheit des Objektes, der geringen
Restnutzungsdauer, der Ausrichtung nach Siiden, des Grundstiickszuschnitts und der Lage des Ob-
jektes wird in diesem Fall sachverstandig der Ansatz eines Sachwertfaktors in H6he von nur 1,05
und damit ein Zuschlag von 5 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024
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Ubertrag: vorliufiger Sachwert

= 280.485,~- EUR

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

hier: 5,0% von 280.485,- EUR

= 14.024,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert

= 294.509,- EUR

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

- Bauschaden / Bau- und Funktionsmangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- Gebaudesachwert Garagengebaude

- Abschlag infolge der fehlenden baurechtlichen Genehmigung fir den
Ausbau des Dachbodens
Es wird diesseits als angemessen erachtet der fehlenden
baurechtlichen Genehmigung fiir den Ausbau des Dachbodens
mit einem Abschlag in Héhe von 3 % auf den vorlaufigen
marktangepassten Sachwert Rechnung zu tragen.

hier: -3,0% von 294.509,- EUR

Sachwert

= -42.000,- EUR

= 5.933,- EUR

= -8.835,- EUR

= 249.607,- EUR

Sachwert

rd. 250.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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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 Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung
wird in Anlehnung an die Orientierungswerte fur tbliche Gesamtnutzungsdauern bei
ordnungsgemaBer Instandhaltung gemas Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der Im-
moWertV eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer flr Objekte dieser Art von 80
Jahren in Ansatz gebracht. Infolge der durchgefiuihrten und gemas Bewertungsansatz
angenommenen ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objektes unter
Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Resthutzungsdauer
flr Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen geman Anlage 2 zu § 12 Absatz 5
Satz 1 der ImmoWwertV fiktiv auf das Jahr 1969 festgesetzt. FUr das Garagengebaude
wird eine Ubliche Nutzungsdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht. Hier wird das Bau-
jahr aufgrund der Inaugenscheinnahme des Objektes fiktiv auf das Jahr 1979 festge-
setzt.

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 fUr die Gesamtbebauung ermitteit.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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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 flr 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-
Objekt kosten Baujahr Alter GND RND
EUR
Einfamiliendoppel- fiktiv
haushalfte mit Einlieger | 376.194,-- EUR 1969 55 80 25
94,07 %
fiktiv
Garagengebdude 23.733,~- EUR 1979 45 60 15
5,93 %
Herstellungs- mittl. mittl. mittl. mittl.
kosten Baujahr Alter GND RND
399.927,- EUR 1970 54 78 24
- mittleres Baujahr : 1970
- mittleres Alter : 54 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 78 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 24 Jahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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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 bezienht, im gewodhnlichen 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 persdnliche 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 Gebdudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kénnten statt
des Begriffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebdudewertes verwendet wer-
den.
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Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktublich erzielbare Miete
Wohnfldchen:

Laut Mietspiegel der Stadt Oer-Erkenschwick fur nicht preisgebundenen Wohnraum
mit Stand 01.01.2023:

in einfacher in mittlerer in guter
Ausstattung Wohnlage Wohnlage Wohnlage
€/m? €/m? €/m?

Gruppe Il

Wohnungen in Gebauden, die von 1948 - 1960 bezugsfertig wurden

a) ohne Heizung mit Bad\WC 3,12 - 3,70 3,47 - 4,03 3,86 - 4,65
oder mit Heizung, ohne Bad

b) mit Heizung und BadWC 3,98 - 4,65 4,54 - 511 4,99 - 557
und Isolierverglasung

¢) modernisiert (siehe Erlau- 4,70 - 516 516 -562 550-6,30
terung Seiten 2/3)

tatsachlich gezahite Kaltmiete:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Art der |Wohn- u. Nutzflaiche|tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung It. Anlage ohne NekKo ohne NeKo
m? EUR / monatl. |EUR / m2 monatl.

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick

WE Nr. 1 EG wohnen 60 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 2/ . .
Einlieger DG/ 0G| wohnen 56 keine Angaben / Eigennutzung
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angenommene marktublich erzielbare Miete: § 31 (2) ImmoWertV

Infolge der dargestellten Beschaffenheit und Ausstattung des Objektes sowie der ge-
ringen GroéBe der Wohneinheiten wird von einer Basismiete im oberen Bereich des
Mietspiegels in H6he von rd. 5,60 EUR/m2 monatlich ausgegangen.

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Einfamiliendoppelhaushalfte mit
Einliegerwohnung, Kellergeschoss- und Gartennutzung handelt, ist auf den oben ge-
nannten Wert ein Zuschlag in Ansatz zu bringen. Infolge der GrundstlucksgréBe wird
es hier als angemessen erachtet, flr beide Wohneinheiten eine Gartennutzungsmog-
lichkeit zu berucksichtigten.

Infolge der Ausrichtung des Grundstulicks nach stden und der Beschaffenheit des Ob-
jektes wird es hier als angemessen erachtet, flr die WE Nr. 1 mit direktem Zugang
zum Garten einen Zuschlag in Hoéhe von 10 % in Ansatz zu bringen, so dass sich die
monatliche Miete auf rd. 6,20 EUR / m2 erh6ht und flUr die WE Nr. 2 ohne direkten
Zugang zum Garten einen Zuschlag in H6he von 5 % in Ansatz zu bringen, so dass sich
die monatliche Miete auf rd. 5,90 EUR / m2 erhoht.

AbschlieBend wird es als angemessen erachtet, das Alter des Mietspiegels auf Grund-
lage des Index fur Nettokaltmieten NRW mit einem Zuschlag in H6he von 2,6 % zu
bertcksichtigen, die Miete flr die WE Nr. 1 erhdht sich danach auf rd. 6,35 EUR / m?
und die Miete flr die WE Nr. 2 auf rd. 6,05 EUR / m2.

Die Nutzungsmaoglichkeit des Dachbodens fur die WE Nr. 2 wird separat unter den
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlcksichtigt.

FlUr das Garagengebaude wird unter Berlcksichtigung ortlblicher Gegebenheiten
eine monatliche Miete in Hohe von 70,-- EUR als angemessen in Ansatz gebracht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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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 flr die gesetz-
lich erforderlichen oder freiwilligen Prufungen 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 fur die Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einlieger-
wohnung unter Berucksichtigung der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der Immowertv
in Hohe von pauschal 702,-- EUR jahrlich und fur die Garage in Hohe von 46,-- EUR jahr-
lich 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 ordnungsgeman zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung eines Gebaudes ist, desto gerin-
ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht ebenfalls
zum Alter des Objektes. Je alter das Objekt ist, desto gréBere Instandhaltungsmasnah-
men sind erforderlich und desto hdher sind auch die Instandhaltungskosten in Ansatz
ZU bringen.

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

ten zu erwarten sein werden.
Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
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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 H6he von 13,80 EUR / m? jahrlich und fur die
Garage infolge ihrer Gr6B8e H6he von 156,-- EUR jahrlich angenommen.

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 Ansprichen 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-
wohngrundstticken das Mietausfallwagnis in der Regel splrbar geringer ist und sich
die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen.

Bei der hier zu bewertenden Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung
wird sich das Mietausfallwagnis unter Bertcksichtigung der GréBe, der Lage und der
dargestellten Ausstattung auf Grundlage des Bewertungsansatzes im unteren Bereich
der oben genannten Spanne bewegen. Das Mietausfallwagnis wird entsprechend mit
2 % des Rohertrages als zutreffend angenommen. Auch flr die Garage 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 Eigentiimer getragen, sie belduft sich
erfahrungsgeman auf ca. 1 % der Rohertrage.
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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 Berlcksichtigung der Lage, der GréBe und der dargestellten Beschaffenheit der
Einfamiliendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung sowie der bestehenden Nach-
frage nach kostenginstigem Wohnraum wird der Liegenschaftszinssatz in Hohe von
1,75 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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Wfl.: Wohnflache
Objekt WHI. Miete Mon.| = € /jahrlich
€/ m? / monatl.
WE Nr. 1 rd. 60 m?| X 6,35 EUR X | 12| = 4.572,- EUR
WE Nr. 2 - Einlieger rd. 56 m?| X 6,05 EUR X | 12| = 4.066,- EUR
116,00 m?2
§31ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = |  8.638,-- EUR
§32 ImmoWwertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 702,-- EUR
29,66 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 173,- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m? | ./. 1.601,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 86,-- EUR
Jahresreinertrag = 6.076,-- EUR
Objekt stck. Miete Mon.| = € /janhrlich
€ / monatl.
Garagengebaude 1St.| X 70,00 EUR X |12 | = 840, EUR
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 840,-- EUR
§32 ImmoWertv]abzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 46,-- EUR
27,02 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 17, EUR
% Instandhaltungskosten pauschal| ./. 156,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 8,—- EUR
Jahresreinertrag = 613,-- EUR
[Jahresrohertrage gesamt | = | 9.478,- EUR|
[Jahresreinertrag gesamt | = | 6.689,-EUR|
Reinertrag
Jahresreinertrag = 6.689,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertes 1,75 % von 150.700,-- EUR . 2.637,- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 4.052,-- EUR
Gebaudereinertrag 4.052,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 24 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 1,75 % q = 1,0175
Kapitalisierungsfaktor (KP) 19,46 a = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=q"-1/9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR
4.052,-- EUR X 19,46 = | 78.852,-- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 78.852,-EUR |

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
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Ertragswert der baulichen Anlage

Bodenwert

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

hier: bereits durch die H6he des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung objektspezifischer Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung
- iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- Nutzungsmdaglichkeit Dachboden
FUr die Nutzungsmaéglichkeit des Dachbodens durch den Nutzer der
WE Nr. 2 wird es als angemessen erachtet, einen Zuschlag in
Ansatz zu bringen. Zur Ermittlung eines angemessen Wertes wird
gemaB Bewertungsansatz eine Abstellraumnutzung und eine fiktive
monatliche Miete flr die Flache im Dachboden von 2, EUR bei
Instandhaltungskosten in Héhe von 6,90 EUR / gm jahrlich ange-
setzt. Es ergibt sich ein Zuschlag in Hohe von rd. 8.000,-- EUR.

Ertragswert

78.852,- EUR
150.700,- EUR

229.552,- EUR

229.552,- EUR

-42.000,- EUR

8.000,- EUR

195.552,- EUR

ERTRAGSWERT rd.

196.000,—- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
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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 Immobili-
enrichtwertes und der folgenden Kriterien ermittelte Immobilienpreis betrachtet.
Es sei darauf hingewiesen, dass die angenommene Nutzflache im Dachboden mitbe-
rucksichtigt wurde. Das Alter wurde auf Grundlage des fiktiven Baujahres berucksich-
tigt.

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 lhnen anerkannten Nutzungsbedingungen (Datenlizenz Deutschland — Zero — Version
2.0" (dI-defzero-2-0); Sie kbnnen den Lizenztext unter www.govdata.de/dl-de/zero-2-0 einsehen.).

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

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immobilienrichtwert 2700 €m?

Gemeinde Oer-Erkenschwick

Immobilienrichtwertnummer 1007

Gebéudeart Einfamilienhaus Zweifamilienhaus -7 %
Ergénzende Gebaudeart Doppelhaushilfte Doppelhaushilfte 0%
Alter 34 Jahr(e) 55 Jahr(e) 12 %
\Wohnflache 121-150 m? 144 m? 0%
Keller vorhanden vorhanden 0%
Ausstattungsklasse mittel einfach 15 %
Grundstucksgréie 251-400 m? 685 m? 11 %
Immobilienpreis pro m? fur Wohn-/ 2.090 €/m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fur das 300.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Immobilienpreis

Aufgrund Ihrer Angaben wird der Immohilienpreis auf ca. 2.090 €/m* Wohnflache bzw. zu ca. 300.000 € geschatzt (bitte
heachten Sie nachfolgenden Hinweis).

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

Der ermittelte Immobilienpreis schlielt das Gebiude sowie den Grund und Boden ein. Bei Sondereigentum an giner Wohnung
umfasst der ermittelte Immobilienpreis den Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum sowie den Grund und
Boden. Werte fur Garagen, Stellplatze und Sondernutzungsrechte sind separat nach ihrem Zeitwert zu veranschlagen, sofern
sie nicht bereits bei den wertbeeinflussenden Merkmalen z.B. Garage/Stellplatz berucksichtigt wurden. Hinweise hierzu enthalt
der ortliche Grundstlcksmarktbericht. Darliber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine Rolle spielen,
wie besondere Srtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere Einbauten, Wiederkaufsrechte, Baulasten,
Leitungsrechte, schadliche Bodenverunreinigungen und anderes mehr. Eine Ermittlung des Immohilienwerts von Erbbaurechten
ist nicht méglich.

Die Ermittlung eines Verkehrswerts kann nur durch ein Gutachten eines Sachverstandigen oder durch den
zustindigen Gutachterausschuss erfolgen.
Weitere Informationen hierzu erhalten Sie beim értlich zustandigen Gutachterausschuss oder unter www.boris.nrw.de.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
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Der so ermittelte Wert ist mit dem vorlaufigen marktangepassten Sachwert, hier:
294.509,- EUR, ohne Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale (hier: Bauschaden / Baumangel, Garagengebdude, fehlende baurecht-
liche Genehmigung fur den Ausbau des Dachbodens) ins Verhaltnis zu setzen.

Nach sachverstandiger Einschatzung stiutzt der oben dargestellte Immobilienpreis
den hier ermittelten Sachwert.

Vvergleichsdaten

Werte je m2 Wohn- und
Nutzflache (incl. bachboden) |BODENWERT 1.047 - EUR / m2
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 1.733,-- EUR / m?
14400 m? ERTRAGSWERT 1.358,-- EUR / m?
= Verkehrswert 1.701,- EUR / m?
Verkehrswert 245.000,~- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24

Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte

mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

71
7.2

8.1
8.2

Einfamiliendoppelhaushdlfte mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,
RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick

BODENWERT

SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Bauméngel

- Gebaudesachwert Garagengebdude

_ ADSCNIag renienae paurecnticne
Genehmigung fiir den Ausbau
des Dachbodens

SACHWERT

BODENWERT

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

- Zuschlag fur die Nutzungsméglichkeit des

Dachbodens

ERTRAGSWERT

150.700,- EUR

129.785,- EUR
14.024,- EUR

-42.000,- EUR

5.933,- EUR

-8.835,- EUR

249.607,- EUR
rd. 250.000,- EUR

150.700,—- EUR

78.852,~- EUR

-42.000,- EUR

8.000,- EUR

195.552,—- EUR
rd. 196.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24

Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte

mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick
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10. 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 Grundstuicks 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 Ein-
familiendoppelhaushalfte mit Einliegerwohnung und einem Garagengebaude bebau-
tes Grundstuck. FUr das Objekt steht nicht die Erzielung von Rendite im Vordergrund.
Der Ertragswert wurde hier daher nur hilfsweise und der auf Grundlage des Immobi-
lienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis wurde stltzend betrachtet.

Der nicht ermdglichten Besichtigungsmaoglichkeit fir den Dachboden wird mit einem
pauschalen Abschlag in H6he von 5.000,-- EUR Rechnung getragen.

Auf die Hinweise und Bewertungsansatze auf den Seiten 2 und 3 des Gutachtens wird
ausdricklich Bezug genommen.

Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Sachwertes 250.000,- EUR
. nicht ermaoglichte Besichtigung des Dachbodens /. 5.000,~ EUR
245.000,- EUR

VERKEHRSWERT des unbelasteten Grundstucks
zZzum Stichtag,
den 02.07.2024 rd. 245.000,-- EUR

Waltrop, den 25.11.2024

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 030/ 24
Gutachten-Nr.: W 3861-06-2024

Grundstuck bebaut mit einer Einfamiliendoppelhaushalfte
mit Einliegerwohnung und Garagengebaude,

RuhrstraBe 5, 45739 Oer-Erkenschwick



