Dipl. Ing. Norbert Funcke . 45699 Herten . Dresdener StralRe 9 . Telefon 02366/82939

Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fur das Grundstiick: Oerweg 145 in 45665 Recklinghausen

Geschifts - Nr.: 22 K 048/23
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Ermittelter Verkehrswert:

(Wertermittlungsstichtag: 19.Januar 2024)
470.000,-- €

(i. W. vierhundertsiebzigtausend Euro)
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Allgemeine Angaben

Grundsaétze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Bewertungsobjektes am Wertermitt-
lungsstichtag.

Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Berucksichtigung von wirt-
schaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfiihrenden, rechtlichen
Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungsdauer. (s. Pos. 5.1).

Dingliche Belastungen des Bewertungsobjektes gemal Abteilung Il des Grundbuchs (Hy-
potheken, Grund- und Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche Verbindlichkeiten
bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Antragsteller

Amtsgericht Recklinghausen
Herr Rechtspfleger Voélker
Reitzensteinstralle 17-21
45657 Recklinghausen

Antragsgemal ist in diesem Gutachten

- der Verkehrswert des Flurstucks Nr. 9 (Landwirtschaftsflache)
- der Verkehrswert des Flurstiicks Nr. 1 (Hausgrundsttick)

zu ermitteln.

Hinweis: Die Wertermittlung erfolgt nach dem auf3eren Eindruck (vergl. Pos. 1.7).

Vorgaben

Das Ergebnis soll Grundlage zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft zweier Grundstlicke sein.

Wertermittlungsunterlagen und Vorgaben

Als Wertermittlungsunterlagen werden fur die Erstellung dieses Gutachtens

die Bodenrichtwerte

der Grundbuchauszug
Liegenschaftskatasterunterlagen
die Bauakte
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e der Mietspiegel
e allgemeine Fachliteratur

herangezogen.

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 19. Januar 2024.
Der malRgebende Zustand wird nachstehend dargestellt.

Grundbuch von
Recklinghausen Blatt 2343

Bezeichnung nach dem Kataster

Gemarkung:  Recklinghausen Flur: 247

Flurstick Nr.: 1 grol3: 1.701 m?
Wirtschaftsart: Geb&aude- und Freiflache

Flurstick Nr.: 9 grol3:  5.000 m?
Wirtschaftsart: Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache

Die Ortsbesichtigung fand statt am
19. Januar 2024

Die Benachrichtigungen zur Ortsbesichtigung erfolgten am 28.12.2023 durch Einschrei-
ben.

Die Eigentimer sind zur Ortsbesichtigung nicht erschienen. Nach Ricksprache mit dem
Amtsgericht wird das Gutachten daher nach dem aufReren Eindruck, den vorhandenen
Unterlagen und eigenen drtlichen Feststellungen erstellt.

Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden fotografische AuRenaufnahmen angefertigt (s. An-
lage ,Fotos®).

Vorhandene Bebauung

Das Flurstliick Nr. 1 ist mit einem freistehenden 1 %2 geschossigen Einfamilienhaus mit
eingeschossigem Anbau bebaut. Im Hofbereich befinden sich ein Taubenhaus und ein
Gewachshaus.

Das Flurstiick Nr. 9 ist mit einem Pferdestall, einem Gartenhaus in Holzbauweise sowie
einem Hundezwinger bebaut.



1.9 Wertermittlungsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2. Wesentliche Wertmerkmale des Grund und Bodens

2.1 Lage

2.2

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in peripherer Lage von Recklinghausen.
Recklinghausen ist eine Industriestadt im Herzen des Ruhrgebietes. In Recklinghausen
leben z. Zt. ca. 114.000 Einwohner.

Das Hausgrundstuck liegt ca. 20 Meter nordlich des Einmindungsbereiches des Dornros-
chenwegs in den Oerweg. Die angrenzenden westlichen und 6stlichen Grundstucke stel-
len sich Uberwiegend als landwirtschaftliche Grundsticke dar. Die Wohnlage ist durch die
Immissionen des Oerwegs beeintrachtigt. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs (u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung) sind in der Nahe nicht vorhanden.
Haltepunkte der offentlichen Nahverkehrsmittel sind in der Nahe gegeben.

Die Verkehrslage ist inner- und tberdrtlich gunstig. Die Entfernung zur Recklinghausener
Innenstadt betragt ca. 2,0 km.

Planungsausweisung

Ein Bebauungsplan liegt fur den betreffenden Bereich nicht vor. Im Flachennutzungsplan
ist das Grundstuick als Flache fir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Gemal Fluchtlinienplan vom 26.03.1928 verlauft die Stral3enflucht in etwa in der heutigen
Strallenflucht (s. Anlage ,Fluchtlinienplan®). Ein Fluchtlinienplan ist ein historisches Werk-
zeug der Bauleitplanung. Im Fluchtlinienplan werden Fluchtlinien festgesetzt, die eine Ab-
grenzung der Stral’en von sonstigen Flachen darstellen.



2.3

24

2.5

2.6

2.7

Das Grundstick ist auf Grund seiner Lage nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beur-
teilen. Die auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaude geniel3en durch Artikel 14 Grund-
gesetz gewahrleistenden Bestandsschutz.

ErschlieBungszustand

Die ErschlieRungsbeitrage sind nach Auskunft der Stadt Recklinghausen abgegolten. Das
Grundsttick ist an die Strom- und Wasserversorgung angeschlossen. Kanalanschluss und
Telefonanschluss sind vorhanden. Demzufolge ist das Grundstuck als erschlieBungsbei-
tragsfrei einzustufen.

Zustand der angrenzenden StraRe

Der Oerweg ist im Bereich des Bewertungsobjektes voll ausgebaut. Es handelt sich hier
um eine Stralke mit hohem Verkehrsaufkommen. Die Fahrbahn ist asphaltiert. Der Geh-/
Radweg ist ebenfalls asphaltiert. Es stehen hier gro3e Birken auf.

Die Zuwegung zum Hausgrundstlck erfolgt Uber einen asphaltierten Weg parallel zur
Fahrbahn.

Grundstiicksgestalt

Das Grundstick ist unregelmafig zugeschnitten (s. Anlage ,Auszug aus der Flurkarte®).
Es handelt sich hier um ein Reihengrundsttck.

Oberflachenbeschaffenheit

Nach Siden leicht fallend. Die Freiflachen sind mit Betonformsteinen und Natursteinen
befestigt bzw. begrint.

Boden- und Baugrundverhiltnisse

Kenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor (s. Anlage ,Besonderheiten). Ein normaler, alt-
lastenfreier, ortsublicher Baugrund bildet die Grundlage fir die Bewertung.



2.8 Lasten und Rechte

Ifd. Nr. 12 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 48/23).
Eingetragen am 07.08.2023.

zu Ifd.

Nr. 12 Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Abteilung IIl des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) bleibt bei der
Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.

Baulastenverzeichnis:

Im Baulastenverzeichnis befindet sich nach Auskunft der Stadt Recklinghausen nachfol-
gende Eintragung:

Baulast-Nr.: 412 (lastend auf Flurstiick 1 und 9)

Lfd. Nr. 1 Ich verpflichte mich, die Flurstiicke 767, 1808/0.379, 2091/300 und 791 (jetzt
Flurstiicke Nr. 1 und 9) nicht getrennt zu verauf3ern bzw. nicht getrennt mit einem
Erbbaurecht zu belasten, da diese Flurstiicke zusammen die erforderliche Be-
triebsflache flr den Erwerbsgartenbau im Sinne des § 146 Bundesbaugesetz bil-
den und somit die Voraussetzung des § 35 Abs. 1 Bundesbaugesetz erflillt ist.
Eingetragen am. 25.08.1977

Die Baulast hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Grundstiicke.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren, Denkmalschutz:

Das Grundstuick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen. Denkmalschutz be-
steht nicht.

Privatrechtliche Vereinbarungen:

Andere, nicht offentlich-rechtlich vereinbarte Lasten oder Rechte, Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen nach Aktenlage nicht vor.

Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen er-
richtet worden sind und keine Grenzlberschreitungen vorliegen.
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3.1

3.2

Beschreibung der Gebaude und der AuBRenanlagen

Allgemeines

Die nachfolgenden Angaben wurden der Bauakte der Stadt Recklinghausen entnommen.
Desweiteren werden sie durch Angaben der Miteigentimer und eigenen ortlichen Fest-
stellungen erganzt. Sie beziehen sich auf das Wohnhaus mit Anbau, Taubenhaus, Ge-
wachshaus, Pferdestall, Gartenhaus und die AuRenanlagen. Auf Pos. 1.7 wird hingewie-
sen.

Das Wohnhaus mit Anbau und das Taubenhaus wurden im Jahre 1977 errichtet. Das
Baujahr des Gewachshauses sowie des Pferdestalls konnte nicht in Erfahrung gebracht
werden. Das Wohnhaus ist voll unterkellert, der Anbau ist nicht unterkellert. Die Ubrigen
Gebaude sind vermutlich ebenfalls nicht unterkellert.

Das Gewachshaus und der Pferdestall befinden sich augenscheinlich infolge des Alters
und nicht ordnungsgemaler Unterhaltung in einem mafigen Unterhaltungszustand. In
nachfolgenden Berechnungen bleiben diese Gebaude ohne Wertansatz.

Beschreibung des Wohnhauses mit Anbau

Anzahl der Geschosse: Wohnhaus 1 72 —geschossig, Anbau 1 -geschossig

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Baubeschreibung:

ca. 470 m?

ca. 198 m?

Wande: in Kalksandstein- bzw. Hochlochziegelmauerwerk

Kellerdecke: Fertigboden nach Statik

Geschossdecken: Fertigboden nach Statik

Dach: Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeln eingedeckt, Rinnen
und Fallrohre in Kupferblech; Anbau: Flachdach mit Bitumen-
schweil3bahnen beklebt

Aulenwandflachen: rotbraunes Klinkermauerwerk; Anbau verputzt und weild ge-
strichen, Attika mit Zementfaserplatten verblendet

Fenster: weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Innenwande: massives Mauerwerk

Haustur: Metalltiir mit Glaseinsatzen, seitlich feststehendes Element



3.3

Deckenflachen:

Wandflachen:

FuRRboden:
Turen:

Elektroinstallation:

Heizungsart:

Warmwasserversorgung:

Sanitarinstallation:

Raumhohe:

-10 -

vermutlich verputzt und gestrichen

vermutlich verputzt und tapeziert, Bader und Gaste-WC ver-
mutlich gefliest

vermutlich Bodenfliesen und Teppichboden
vermutlich furnierte Holztliren in Holzfutter

vermutlich Steckdosen, Schalter und Brennstellen in ausrei-
chender Anzahl vorhanden

vermutlich Oelzentralheizung; der Kessel wurde nach Angabe
im Jahr 1998 erneuert

vermutlich Uber Heizung
vermutlich Bader mit Wanne, Dusche, WC und Waschbecken

vermutlich ca. 2,50 m

Beschreibung des Taubenhauses

Anzahl der Geschosse:
Bruttogrundflache:

Nutzflache:

Baubeschreibung:

Wande:
Geschossdecken:

Dach:

AulRenwandflachen:
Fenster:
Innenwande:
Haustar:

Deckenflachen:

1 —geschossig
ca. 105 m?

ca. 68 m?

in Kalksandstein- bzw. Hochlochziegelmauerwerk
Fertigboden nach Statik

Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeln eingedeckt, Rinnen
und Fallrohre in Kupferblech

verputzt und weild gestrichen

vermutlich wei3e Kunststofffenster mit Isolierverglasung
massives Mauerwerk

vermutlich Metalltur

vermutlich verputzt und gestrichen



3.4
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Wandflachen: vermutlich verputzt und weild gestrichen, WC vermutlich ge-
fliest

FulRboden: vermutlich Estrich und Bodenfliesen

Turen: vermutlich furnierte Holztlren in Holzfutter

Elektroinstallation: vermutlich Steckdosen, Schalter und Brennstellen in ausrei-

chender Anzahl vorhanden
Heizungsart: vermutlich Oelzentralheizung

Warmwasserversorgung: vermutlich Gber Heizung

Sanitarinstallation: WC und Waschbecken
Raumhohe: vermutlich ca. 2,50 m
Hinweise

Die o.a. Baubeschreibungen der baulichen Anlagen und Au3enanlagen basieren auf den
optisch erkennbaren Zustanden und beschranken sich auf die wesentlichen, wertrelevan-
ten Merkmale zur Ermittlung des Wertes.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Bereiche oder nicht mehr erkennbare Zu-
stdnde und Ausstattungen beruhen auf den Inhalten der unter Ziffer 1.4 aufgefiihrten Wer-
termittlungsunterlagen und Angaben bzw. Annahme der baujahrtypischen Ausstattungs-
standards. Sie erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie die technischen Ausstattun-
gen und Installationen wurde nicht gepruft und wird unterstellt. Dieses Gutachten ist kein
Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Untersuchungen bezlglich Standsi-
cherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge und
Rohrfral nicht vorgenommen. Auch wurden die Gebaude nicht auf schadstoffbelastende
Substanzen und andere umwelthygienisch problematische Baustoffe (z.B. Asbest) unter-
sucht. Untersuchungen der vorgenannten Art sprengen den Ublichen Rahmen einer Wer-
termittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberprift. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

Aufgrund des Gutachtens kdnnen keine bau- und mietrechtlichen Anspriche hergeleitet
werden.

Ein Energieausweis ist vermutlich nicht vorhanden.
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3.5 Raumanordnung, Wohn-/Nutzflachen

Erdgeschoss: Diele, groRer Wohnraum mit Essplatz, Kiiche, Elternschlafzimmer, Bad und
Gaste-WC; Verkaufsraum im Anbau

Dachgeschoss: Galerie, 4 Kinderzimmer, Bad und 2 Loggien
Wohnflache: ca. 198 m?

Keller: Flur, Hausanschluss-/Abstellraum, Wasch- und Trockenraum, 2 Kellerraume und
Heizungsraum
Nutzflache: ca. 95 m?

3.6 AuBenanlagen

Entwasserung: an das stadtische Kanalnetz angeschlossen
Versorgungsanschlisse: Strom, Wasser und Telefon
Wege- und Hofbefestigung: in Betonformsteinen bzw. in Natursteinen

Einfriedung: Holzelemente zwischen Eisenbahnschwellen, 2 —fligelige Toranlage in ver-
zinktem Stahl

Teichanlage, Brunnen, Hundezwinger

Aufwuchs

3.7 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohnhaus mit Anbau befindet sich auf3erlich in einem normalen bis maRigen Unter-
haltungszustand. Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen wurden nach Angabe nur
in geringem Male durchgeflihrt. Die Dachhaut wurde nach Angabe im Jahr 2000 erneu-
ert. Bei der Ortsbesichtigung waren neben einem allgemeinen Unterhaltungsriickstau
nachfolgende Baumangel und —schaden ersichtlich:

Loggia sanierungsbedurftig

Fehlende Zementfaserplatten an der Giebelseite

Fenster erneuerungsbedurftig (nach Angabe)

Glasscheibe im Dachgeschoss gesprungen (nach Angabe)
Fehlendes Fallrohr am Taubenhaus

Kaminkopf des Taubenhauses mit Spontanvegetation zu gewuchert
Ungepflegte Aullenanlagen, Spontanvegetation

Die v. g. Mangel werden in nachfolgenden Wertermittlungen marktgerecht auf 45.000,-- €
geschatzt (s. Pos. 7.4 und 8).



-13 -

3.8 Wohn- und Nutzungsverhiltnisse

41

Die Wohn- und Nutzungsverhaltnisse entsprechen mit Einschrankungen heutigen
Anforderungen. Anzumerken sind hier:

- unzeitgemale Warmedammung
- individuelle Grundrissgestaltung

Belichtung und Beluftung entsprechen heutigen Anforderungen. Die v. g. Umstande werden
in nachfolgender Sachwertermittlung marktgerecht auf 30.000,-- € geschatzt (s. Pos. 8).

Grundsatze der Wertermittlung und Verfahrenswahl

Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Ver-
ordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken® (Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) und der ,Richtlinien fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundsticken® (Wertermittlungsrichtlinien - WertR) in Verbindung
mit der ,Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes” (Ertragswertrichtlinie — EW-RL), der
»Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes” (Sachwertrichtlinie — SW-RL) und der ,Richtli-
nie zur Ermittlung des Vergleichswertes® (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) zugrunde ge-
legt.

Nach § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maligebenden
Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist (§ 2 (5) ImmoWertV).
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4.2 Verfahren der Wertermittlung

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt aufgrund der geringen Wohnflache und der
daraus resultierenden geringen Mietertrage nicht um ein sogenanntes Renditeobjekt han-
delt, wird der Verkehrswert auf der Grundlage des Sachwertes ermittelt. Zusatzlich zum
Sachwert wird der Ertragswert ermittelt und bei der Verkehrswertfindung unterstiutzend
herangezogen.

Beim Sachwertverfahren wird der Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
(u. a. Gebaude und AulRenanlagen) nach Herstellungswerten getrennt vom Bodenwert
ermittelt. Eine Anpassung an die allgemeinen Marktverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt gemaf3 § 21 (1) ImmoWertV durch die Anwendung eines Sachwertfaktors.

Grundlage fir die Ermittlung des Sachwertes bildet die Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
wertes des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012
(Sachwertrichtlinie).

Fur die Gebaudebewertung werden die Herstellungskosten der nutzbaren baulichen An-
lagen anhand der Normalherstellungskosten (ohne Kosten der besonders zu veranschla-
genden Bauteile und AuRenanlagen) ermittelt.

Dafir werden Kostenkennwerte des Tabellenwerkes der Normalherstellungskosten zu-
grunde gelegt. Diese beziehen sich auf Preisverhaltnisse von 2010 und werden entspre-
chend NHK 2010 genannt. Die ermittelten Werte der NHK 2010 beinhalten zudem die
Baunebenkosten (insbesondere die Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behoérdliche
Prifung und Genehmigungen) sowie die Umsatzsteuer und sind mit dem Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag um-
zurechnen. Sie stellen dann die Kosten fir die marktibliche Herstellung unter Zugrunde-
legung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweise (nicht Rekonstruktionskosten) als Grund-
flachenpreise in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) dar.

Bei der Wertminderung wegen Alters wird auf der Grundlage des Verhaltnisses der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer das Gebaudealter bericksichtigt. Dabei wird
letzteres ggf. durch unterlassene oder durchgefihrte Instandsetzung oder Modernisierung
verkurzt bzw. verlangert. Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear.

Der Wert der bisher nicht beriicksichtigten sonstigen Anlagen sowie baulichen Auflenan-
lagen wird nach den Erfahrungssatzen bzw. nach Herstellungskosten unter Bertcksichti-
gung des Alters ermittelt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Ziffer 6.

Besondere Merkmale des Bewertungsobjektes wie beispielsweise Baumangel und
Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung oder tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
werden abschlieRend durch marktgerechte Zu- oder Abschlage bertcksichtigt

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Im Ertragswertverfahren wird der Wert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Er-
trage und entsprechender Kapitalisierung in Verbindung mit dem Bodenwert ermittelt, wo-
bei der Verfahrensgang in der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) dargelegt wird.
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Der Jahresrohertrag ergibt sich aus der bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblichen erzielbaren Miete bzw. Pacht wobei die eventuelle ein-
kommende Miete entsprechend gepriift wird. Die vom Jahresrohertrag in Abzug zu set-
zenden Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus tatsachlichen Werten, Erfahrungswer-
ten bzw. Anlage 1 EW-RL in Anlehnung an den pauschalen Satzen Uber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen (ll.BV) sowie den Modellwerten der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA).

Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal3 fir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist daher nicht mit dem
Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Gemal ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz anhand von Kaufpreisanalysen des
Gutachterausschusses unter Berlcksichtigung entsprechender Reinertrdge und der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens ermittelt worden.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach der Gebaude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisierung wie auch die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der Gebaude angemessen zu wirdigen sind. Fir Ein- und Zwei-
familienhauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich ge-
nutzten Objekten.

Der Bodenverzinsungsbetrag ergibt sich aus dem Bodenwertanteil fur eine entsprechend
den baulichen Anlagen angemessene Nutzung, kapitalisiert mit dem Liegenschaftszins-
satz. Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages ist in der Regel auch dann vom
erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen, wenn der Erschliefungsbeitrag
noch nicht abgerechnet worden ist.

Nach Abzug vom Reinertrag der Gesamtbesitzung ergibt sich der Reinertrag der bauli-
chen Anlagen.

Der zur Kapitalisierung angesetzte Barwertfaktor ist ein finanzmathematischer Rentenbar-
wertfaktor, der sich aus der Abhangigkeit vom jeweiligen Liegenschaftszinssatz in Verbin-
dung mit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt. Bei unter-
schiedlichen Restnutzungsdauern von mehreren Gebauden wird eine ertragsabhangig
gewichtete Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Pos. 6 und ergibt in der
Summe den vorlaufigen Ertragswert. Der abschlieRende Ertragswert ergibt sich nach Be-
rucksichtigung besonderer Merkmale des Bewertungsobjektes, wie zum Beispiel Bau-
mangel und Bauschaden oder Uberdurchschnittlicher Erhaltungsaufwand. Diese werden
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berticksichtigt.
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5. Wertansatze der Ertrags- und Sachwertermittiung

5.1

5.2

5.3

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Entsprechend § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer ,die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefuhrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder an-
dere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.®

Wohnhaus mit Anbau

Baujahr: 1977
Alter: 47 Jahre
Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Taubenhaus

Baujahr: 1977
Alter: 47 Jahre

Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Unter Berilicksichtigung der v. g. Beschreibung, Alter, Gestaltung, Modernisierungsgrad
und Zustand der baulichen Anlagen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses mit Anbau mit 33 Jahren anzusetzen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Taubenhauses wird mit 13 Jahren angesetzt.

Massen- und Flachenberechnung

Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt nach DIN 277 Ausgabe 2005. Die Ermitt-
lung der Wohnflache erfolgt nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
-WOFIV-.

Bruttogrundflachenansatz

Die Herstellungskosten von baulichen Anlagen hangen hauptsachlich von Einflussfakto-
ren wie Bauweise, Konstruktionsart, Nutzungsart, ObjektgréRe, Ausstattung und Grund-
rissgestaltung ab. Im vorliegenden Fall wird der Kostenansatz auf der Grundlage der im
Erlass zu den Normalherstellungskosten 2010 -NHK 2010- angegebenen Erfahrungswer-
ten fir das Basisjahr 2010 ermittelt.

Unter Bericksichtigung spezieller Eigenschaften des zu bewertenden Objektes wird der
angemessene Bruttogrundflachenpreis des Wohnhauses mit Anbau mit 760,-- €/m? ermit-
telt. Der angemessene Bruttogrundflachenpreis des Taubenhauses wird mit 400,-- €/m?
ermittelt.
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Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wer-
termittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Anpassung an die Marktlage

Durch statistische Untersuchungen hat der Gutachterausschuss in der Stadt Recklinghau-
sen nachgewiesen, dass der Verkehrswert von sachwertbezogenen Objekten vom Sach-
wert abweichen kann. Die Auswertung fir freistehende Hauser hat ergeben, dass ein ge-
sicherter mathematischer Zusammenhang zwischen den Sachwertfaktoren und den vor-
laufigen Sachwerten nicht nachweisbar ist. Unter sachkundiger Wirdigung aller fur die
Wertfindung malfigebenden Gesichtspunkte wird hier weder ein Zuschlag noch ein Ab-
schlag fur angemessen gehalten (s. Pos. 8).

Besondere Bauteile
Nach DIN 277, Ausgabe 2005 sind im Bruttogrundflachenansatz folgende Bauteile nicht
enthalten:

o Kellerabgang mit Stahlgelander

Sie sind mit einem Betrag von 5.000,-- € gesondert zu veranschlagen (s. Pos. 8).

Bodenwert (§ 16 ImmoWertV)

Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei sind ge-
man § 9 ImmoWertV Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend
Ubereinstimmen. Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen
werden konnten, liegen im naheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht vor.
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Neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke kdnnen auch geeignete Bo-
denrichtwerte herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert des
Grund und Bodens fur ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen. Er ist bezogen auf den Grund und Boden eines unbebauten, erschliefungs-
beitragsfreien Grundstlicks, dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind. Abwei-
chungen des zu bewertenden Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie
Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand, Grund-
stiicksgestaltung, Grundstickstiefe, Lage und Grundstlcksgréfie bewirken Abweichun-
gen vom Bodenrichtwert.

Die nachstehende Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf der Grundlage der vom Gut-
achterausschuss in der Stadt Recklinghausen ermittelten Bodenrichtwerte.

Bodenrichtwert

Der amtliche Bodenrichtwert flr landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke betragt im wei-
teren Bereich des Bewertungsgrundstiicks

zum Stichtag 01.01.2024 9,50 €/m?
Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

- Flache fiur die Landwirtschaft

6.3 Bodenwertermittlung

Eine Grundstlcksteilflache von ca. 900 m2 wird als bebautes Grundstiick im Aul3enbereich
mit 230,-- €/m? in Ansatz gebracht. Dabei wurde

ein Entfernungs- und Lageabschlag

ein Erschlielungsabschlag

die Nutzungs- bzw. Erweiterungsschwierigkeiten
die bauliche Minderausnutzung

im Hinblick auf die Bodenwerte fir Wohngebiete in Recklinghausen bericksichtigt.
Danach ermittelt sich der Wert fir das Flurstick Nr. 1

bebaute Flache 900 m? x 230,00 €/m? = 207.000,-- €
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Gartenland 801 m? x 20,00 €/m? = 16.020,-- €

rd. 223.000,-- €

Der Wert fUr das Flurstick Nr. 9 (Flache fir die Landwirtschaft)
ermittelt sich zu
5.000 m? x 9,50 €/m? = 47.500,-- €

Bodenwert insgesamt: 270.500,-- €

7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

7.1 Rohertrag —nachhaltig erzielbare Miete-

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstick ortsublich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samt-
liche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Sie wird auf der Grundlage des Recklinghduser Mietspiegels 2024 (Stand: 01.01.2024)
abgeleitet.

Danach erfolgt die Einordnung in die Gruppe VI (Wohnungen in Gebauden, die von
1970 - 1980 bezugsfertig wurden, mittlere Wohnlage, Ausstattungsklasse d).
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Ausgangsmiete It. Mietspiegel = 6,15-6,85€/m?
Mittelwert = 6,50 €/m?

Anpassung an die Marktlage = -

Abschlag wegen Wohnungsgrolie = - 0,65 €/m?
Zuschlag wegen Keller und Grundstlicksnutzung = + 0,65 €/m?
Nettokaltmiete = 6,50 €/m?
Danach ermittelt sich der Rohertrag:
Wohnhaus 198 m? x 6,50 €/m? = 1.287,00 €
Taubenhaus: -pauschal- = 90,00 €
Stellplatze: -pauschal- = 50,00 €
monatlich: = 1.427,00 €

jahrlicher Rohertrag: rd. 17.124,00 €
In diesen Mieten sind die Betriebskosten nicht enthalten. Sie werden neben den Mieten
erhoben.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemalen Bewirtschaf-
tung des Grundstulcks, insbesondere der Gebaude, laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Betriebskosten sind nicht
zu berucksichtigen, da die Nettomieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden.
Bericksichtigung finden daher

a) die Verwaltungskosten
b) das Mietausfallwagnis
c) die Instandhaltungskosten.

Bei dem zu bewertenden Objekt sind hiervon folgende Beitrage zu berlcksichtigen:
Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die

Ertragswertrichtlinie mit 351,00 €/ Wohneinheit
angesetzt = 351,00 €
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Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz
des angemessenen Jahresrohertrages bericksichtigt.

17.124,--€ x 0,02 = 342,48 €
Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an
Ertragswertrichtlinie mit 13,80 €/m? Wohnflache angesetzt.
Sie belaufen sich fur
das Wohnhaus mit Anbau 198 m? x 13,80 €/m? = 2.732,40 €
Die Bewirtschaftungskosten werden auf insgesamt rd. 3.426,-- €
geschéatzt.
3.426,——€
Dies ergibt mit ————— einen Anteil von ca. 20 % am Jahresrohertrag.
17.124,——€

Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist von den Eigenschaften des Objektes, wie Art
der Bebauung, Nutzungsart, Lage und Restnutzungsdauer abhangig. Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Recklinghausen hat fir bebaute Grundstlcke
Liegenschaftszinssatze aus Kaufpreisen abgeleitet. In Anlehnung an die ermittelten Lie-
genschaftszinssatze wird flr das zu bewertende Objekt unter Berlicksichtigung seiner
speziellen Eigenschaften ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % als angemessen angese-
hen.
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7.4 Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag: (s. Pos. 7.1) = 17.124,-- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: (s. Pos. 7.2) = - 3.426,-- €
Jahrlicher Reinertrag (§ 18 ImmoWertV): 13.698,-- €
abzgl. Bodenertragsanteil des rentierlichen
Bodenwertes

1,5 % von 207.000,-- € = -3.105,-- €
Reinertrag der baulichen Anlagen: 10.593,-- €

Barwertfaktor (BarF) bei einer Restnutzungs-
dauer von 33 Jahren und einem marktiblichen
Liegenschaftszinssatz von 1,5 % = 25,88

Unberichtigter Ertragswert der baulichen Anlagen:
Reinertrag der baulichen Anlagen x BarF =

10.593,--€ x 25,88 = 274.100,-- €
zuzlglich Bodenwert: (s. Pos. 6.2) = + 270.500,-- €
Vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: = 544.600,-- €

Berticksichtigung sonstiger objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV):
Baumangel und —schaden (s. Pos. 3.7)
= -45.000,-- €

Ertragswert des Grundstucks: rd. 500.000,-- €
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8. Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Bauindex des Statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag
zur Basis 2010 (= 100) = 179,1

Normalherstellungskosten / Herstellungswert (§ 22 ImmoWertV)

Gebaude Wohnhaus mit Anbau Taubenhaus

Bruttogrundflache (BGF): 470 m? 105 m?

NHK 2010: 760,-- €/m? 400,-- €/m?

NHK am Stichtag: 1.361,-- €/m? 716,-- €/m?

Herstellungskosten

NHK x BGF = 639.700,-- € 75.200,-- €
Wertminderung wegen Alters (§ 23 ImmoWertV)

Ubliche Nutzungsdauer (Jahre) 80 Jahre 60 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre) 33 Jahre 13 Jahre

Alterswertminderung: 58,8 % 78,3 %

376.100,-- € 58.900,-- €

Wert der baulichen Anlagen: 263.600,-- € 16.300,-- €
Summe der Gebaudewerte: rd. 279.900,-- €
besonders zu veranschlagende
Bauteile (Zeitwert) -s. Pos. 5.5- = + 5.000,-- €
Zwischenwert insgesamt: 284.900,-- €
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Ubertrag:

zuzuglich Zeitwert der Aufdenanlagen
(§ 21 (3) ImmoWertV) (s. Pos. 3.6)

Sachwert der baulichen Anlagen
und AulRenanlagen insgesamt:
zuzuglich
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag
(s. Pos. 6.2)

vorlaufiger Sachwert

Grundstucksmarktanpassung (s. Pos. 5.4)

insgesamt:

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV.
(s. Pos. 3.7, 3.8)

Sachwert des Grundstucks (§ 21 ImmowertV):

Verkehrswert

284.900,- €
+22.000,- €
306.900,-- €

+ 270.500,- €
577.400,-- €
577.400,-- €
- 75.000,-- €

rd. 502.000,-- €

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nicht unbedingt mit einem Verkaufspreis gleichzusetzen. Im Gegen-
satz zum Verkehrswert kdnnen beim Verkaufspreis persdnliche oder auch ungewdhnliche
Verhéltnisse Berucksichtigung finden, die nur die jeweiligen Vertragspartner und deren
individuelle Werteinschatzung betreffen, die fur die Verkehrswertfindung aber unerheblich

sind.
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Der Verkehrswert ist daher gemaR § 194 BauGB der am wahrscheinlichsten zu erzielende
Kaufpreis fur den nachsten Verkaufsfall.

Die Wertermittlung hat ergeben:

. nach dem Ertragswertverfahren: 500.000,-- €
. nach dem Sachwertverfahren: 502.000,-- €

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens sind die Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr des Grundstlicksmarktes sowie die sonstigen Umstande des Einzelfal-
les zu beriucksichtigen.

Bei dem zu bewertenden Objekt steht die Eigennutzung fir die Wertfindung im Vorder-
grund. Demnach ist gemaf Nr. 3.1.3 WertR das Sachwertverfahren anzuwenden.

Der Verkehrswert wird daher auf der Grundlage des Sachwertes mit unterstitzender Her-
anziehung des Ertragswertes unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstlicks-
markt (Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage) ermittelt. Wegen der nicht moglichen
Innenbesichtigung (s. Pos. 1.7) wird ein Abschlag in Hohe von ca. 10 % vom Gebaude-
sachwert vorgenommen Danach ermittelt sich der Verkehrswert zu

470.000,-- €

(i. W. vierhundertsiebzigtausend Euro)

Entsprechend Pos. 1.2 wird der Verkehrswert

- des Flurstiicks Nr. 9 (Landwirtschaftsflache) zu 47.500,-- €
- des Flursticks Nr. 1 (Hausgrundstuiick) zu 422.500,-- €
ermittelt-

Herten, 05. April 2024

Das vorstehende Gutachten wurde personlich, gewissenhaft, unabhangig und unpartei-
isch auf der Grundlage der gesetzlichen Vorschriften erstellt. Das Gutachten ist nur fir
den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den angegeben Zweck verwendet werden.
Aulerdem mochte ich darauf hinweisen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und
Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht separat und/oder einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden.

Dieses Wertgutachten umfasst 25 Seiten mit 28 Blatt Anlagen, die Erstattung erfolgt auf-
tragsgemal 3-fach, auRerdem 1 Ausfertigung fir die Sachverstandigenakte.



Protokoll der Ortsbesichtigung der Besitzung Oerweq 145 in 45665 Recklinghausen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich

a) um ein freistehendes 1 2 geschossiges Einfamilienhaus mit eingeschossigem Anbau.
Im Hofbereich befinden sich ein 1 72 -geschossiges Taubenhaus und ein Gewachshaus
(Flurstiick Nr. 1).

b) um ein mit einem Pferdestall, einem Gartenhaus in Holzbauweise sowie einem Hunde-
zwinger bebautes weitgehend landwirtschaftlich genutztes Grundstiick (Flurstiick Nr. 9).

Das Wohnhaus ist voll unterkellert, der Anbau ist nicht unterkellert. Die Gbrigen Gebaude
sind ebenfalls nicht unterkellert.

AuBere Beschreibung

Das Hausgrundstuck liegt ca. 20 Meter nordlich des Einmindungsbereiches des Dornrds-
chenwegs in den Oerweg. Die angrenzenden westlichen und 6stlichen Grundstiicke stel-
len sich Uberwiegend als landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke dar. Die Wohnlage ist
durch die Immissionen des Oerwegs beeintrachtigt. Eine Geschaftslage ist nicht gegeben.

Beim Oerweg handelt es sich hier um eine Stralle mit hohem Verkehrsaufkommen. Die
Fahrbahn ist asphaltiert. Der Geh-/ Radweg ist ebenfalls asphaltiert. Es stehen hier grolle
Birken auf. Die Zuwegung zum Hausgrundstuick erfolgt Gber einen Weg parallel zur Fahr-
bahn. Der Weg ist tlw. asphaltiert bzw. in Asche.

Die Fassade des Wohnhauses ist mit einem rotbraunen Vollstein verklinkert -nach Angabe
mit Warmedammung-. Das Satteldach ist mit Tonziegeln eingedeckt. Die Rinnen und Fall-
rohre sind aus Kupferblech. Der Kaminkopf ist mit Zementfaserplatten verblendet. Bei den
Fenstern handelt es sich um weil3e Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen,
Turelement zur Terrasse. Im Dachgeschoss sind Dachflachenfenster vorhanden. Die Bal-
kone haben eine Betonbristung. Hier bricht der Beton stellenweise ab. Die Armierung
erscheint korrodiert. Einige Zementfaserplatten an der Giebelseite haben sich abgelost.
An der Giebelseite befinden sich 2 Sat-Anlagen.

Zum Eingangsbereich flhrt eine Stufenanlage mit 7 Stufen). Diese Anlage ist mit Granit-
steinen befestigt. Hier stehen Beleuchtungskorper auf. Bei der Haustur handelt es sich
um eine weilde Kunststofftir mit Glaseinsatz und seitlich feststehendem Teil. Hier befinden
sich der Briefkasten und die Klingel. An der Tur sind Einbruchsspuren vorhanden. Auch
der Vorgartenbereich ist mit Granitelementen befestigt. Die Wegeflachen sind mit Natur-
steinen befestigt. Diese Flachen sind tlw. uneben und verunkrautet.

Die Fassade des Anbaus ist verputzt und weil gestrichen. In der Fassade sind Risse
vorhanden. Die Attika und die Eckbereiche sind mit Zementfaserplatten verblendet. Das
Flachdach ist vermutlich mit Bitumenschweil3bahnen beklebt. Umlaufend ist ein Alurand-
profil vorhanden. Bei den Fenstern handelt es sich um weilde Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung. Die Turanlage ist als weilRe Kunststofftir mit Isolierverglasung ausgebildet.



Das Taubenhaus ist verputzt und weil3 gestrichen. Das Satteldach ist mit Tonziegeln ein-
gedeckt. Rinnen und Fallrohre sind in Kupferblech. Ein Fallrohr fehlt. Bei den Fenstern
handelt es sich um braune Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Das Fenster-/Turele-
ment ist tiw. mit Spontanvegetation zu gewuchert. Auch der Kaminkopf ist mit Spontanve-
getation zu gewuchert. Das Taubenhaus wird nach Angabe als Werkstatt genutzt.

Das Gewachshaus ist augenscheinlich als Hihnerstall genutzt. Das Satteldach ist mit
Welleternitplatten eingedeckt. Es befindet sich in einem baufalligen Zustand (s. Foto), tiw.
ist es mit Spontanvegetation zu gewuchert.

Der Hofbereich ist mit Betonformsteinen (Wabenburger Pflaster) gepflastert. Im Hofbe-
reich befinden sich ein abgemeldete Pkw und ein Pkw.-Anhanger. Weiterhin befindet sich
hier ein Hundezwinger in Holzbauweise. Dahinter befindet sich ein Gartenhaus in Holz-
bauweise (Baujahr 2004). Das Satteldach ist mit Ziegeln eingedeckt. Ein TUrelement ist
ausgehangt. Die Scheiben sind hier gebrochen.

Der Hofbereich ist durch eine zweifligelige Toranlage eingefriedet. Die weitere Einfrie-
dung besteht aus einem Maschendrahtzaun.

An der Giebelseite befinden sich die Mulltonnen. Der Garten erscheint ungepflegt, tiw.
befindet sich hier Spontanvegetation. Weiterhin stehen Ziergehdlze und Laub-/Nadel-
baume auf. Im Gartenbereich ist ein Teich angelegt.

Auf dem Flurstiick Nr. 9 steht ein Pferdestall in massiver Bauweise auf. Die Auldenmauern
sind in Kalksandsteinen ausgebildet. Beim Dach handelt es sich um ein Pultdach mit Bi-
tumenschweillbahnen beklebt. Die Dachhaut hat sich grofflachig gelost. Die Holzkon-
struktion erscheint marode. Der Pferdestall ist seit ca. 10 Jahren (nach Angabe) unge-
nutzt. Im Inneren waren Pferdeboxen vorhanden. Bei den Fenstern handelt es sich um
Stahlrahmen mit Einfachverglasung. Tlw. sind die Fenster ausgebrochen. Die Eingangstir
ist aus Metall.

Das Flurstlck ist mit einer Zaunanlage bestehend aus Bahnschwellen mit Holzverlattung
eingefriedet. Auch dieser Bereich ist seit mehr als 10 Jahren ungenutzt.

Innenbesichtigung

Eine Innenbesichtigung konnte nicht vorgenommen werden (s. Pos. 1.7).



Besonderheiten

Sind Mieter und Péachter vorhanden?

Vermutlich Nein.

Wird ein Gewerbe betrieben?

Vermutlich Nein.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschéatzt sind?

Vermutlich Nein.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen
Zeitpunkt?

Nach Auskunft der Stadt Recklinghausen vom 03.04.2024 bestehen keine baubehérdli-
chen Beschrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen Zeitpunkt.

Hat das Versteigerungsobijekt eine Zuwegung?

Ja. Das Versteigerungsobijekt ist direkt Uber den Oerweg erschlossen.

Sind Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Altlasten vorhanden?

Nach schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung vom 16.03.2022 ist das Grundstuick nicht
als altlastverdachtige Flache oder Altlasten im Sinne des § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.08.1998 eingetragen.



