Sachverstdndigenbiro Tettenborn

Dipl.-Ing.
Dipl. Wirt.-Ing.

Veit

von der IHK Nord Westfalen
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Verkehrswertgutachten
Nr. SEB-0726-RMH

Marl

Telefon
E-Mail

fur das mit einem Reihenmittelhaus und einer Garage bebaute Grundstiick

Goldammerweg 28, 45772 Marl

im Auftrag vom Amtsgericht Marl, Aktenzeichen 032 K 001/26

zum Stichtag 04.05.2026

Ermittelter Gesamtverkehrswert

Einzelverkehrswerte:

Reihenmittelhaus Flurstlick Nr. 777
Garage Flurstuck Nr. 1667

Marl, den 07.07.2026

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

125.000 €

118.000 €
7.000 €
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AUF EINEN BLICK

SEB-0726-RMH

Bewertungsobjekt Reihenmittelhaus und Garage
Ortstermin 04.05.2026
Wertermittlungsstichtag 04.05.2026
Objektadresse Goldammerweg 28
45772 Marl
Gemarkung Marl
Flur/Flurstiicke 195/777, 1667
Objektinformationen Baujahr 1957
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1966
Alter 69 Jahre
fiktives Alter 60 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Flachen Grundstiicksgrofle 168 m?
bebaute Flache (nur Reihenmittelhaus) 49 m?
Bruttogrundflache 194 m?
Wohnflache 72 m?
Bodenwerte Bodenrichtwert 250 €/m?
angepasster Bodenwert 263 €/m?
Bodenwert (absolut) 39.000 €
Bodenwert (Garage) 2.250 €
1. Verfahren vorlaufiger marktangepasster Sachwert 146.000 €
2. Verfahren vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 144.000 €
Wertbestimmendes Verfahren vorldufiger marktangepasster Sachwert 146.000 €
Wertanpassung boG -21.000 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 125.000 €
Ermittelter Gesamtverkehrswert 125.000 €
Einzelverkehrswerte:
Reihenmittelhaus Flursttck Nr. 777 118.000 €
Garage Flurstick Nr. 1667 7.000 €
Goldammerweg 28 | 45772 Mar Seite | 3
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentimer:

Ortstermin:

Stichtag:

Goldammerweg 28 | 45772 Mar

Herr Meier
Amtsgericht Marl
Adolf-Grimme-StralRe 3
45768 Marl

032 K 001/26
23.03.2026

Erstattung eines Gutachtens Gber den Verkehrswert des mit einem Reihen-
mittelhaus und einer Garage bebauten Grundstiicks.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Reihenmittelhaus und Garage
Goldammerweg 28

45772 Marl

Amtsgericht Marl
Grundbuch von Marl

Blatt Nr. 10314
Gemarkung Marl

Flur 195
Flurstiicke 777, 1667

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentimern liegen dem Amtsgericht vor.

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 04.05.2026

Teilnehmer:
- der Miteigentimer
- der Sachverstandige Tettenborn

Bei dem Ortstermin konnten die Immobilie, die Aul3enanlagen und die Um-
gebung in einem ausreichenden Umfang besichtigt werden. Wahrend der
Besichtigung vor Ort herrschten durchschnittliche Wetterbedingungen fur
eine Ortsbesichtigung.

Die bei der Ortsbesichtigung angefertigten Innenaufnahmen der Wohn-
rdume sind dem Gutachten nicht beigefligt, da nicht alle Eigentimer
beim Ortstermin anwesend waren und somit nicht das Einverstandnis
aller Eigentimer eingeholt werden konnte.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 04.05.2026

Auftragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag der Ortsbe-
sichtigung.
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Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:
- Auftragsschreiben des Amtsgerichts vom 23.03.2026
- Grundbuchauszug vom 17.03.2026
eingeholte Unterlagen
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08.04.2026
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen vom 11.05.2026
- Bescheinigung Uber Erschlielungsbeitrage vom 02.04.2026
- Auskunft zu den Baulasten vom 02.04.2026
- Auskunft zu behérdlichen Beschrankungen vom 12.06.2026
- Auskunft aus der Denkmalschutzliste vom 02.04.2026
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 15.04.2026
- Auskunft zur Wohnungsbindung vom 15.04.2026
- Auszlge aus der Bauakte vom 23.04.2026

Akte aus dem ortlichen Archiv des Bauordnungsamts
- Baugenehmigung vom 11.04.1957

zur Verfiigung gestellte Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

Die Eigentiimer haben trotz schriftlicher Aufforderung keinerlei Objektunter-
lagen oder Objektinformationen zur Verfiigung gestellt. Diese mussten da-
her von hier beschafft werden.

Vorbemerkungen zum Gutachten

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Stellungnahme zum Verkehrswert (Marktwert) des zu be-
wertenden Grundstiicks. Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fir das Grund-
stlick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird,
hangt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab.!

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemaf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfugbaren Bauakten und ggf. ergan-
zend durch Auskinfte des Eigentimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei wurden nur
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen bertcksichtigt, wie es fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. In Teilbereichen kdnnen hiervon Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit der technischen Ausstattungen (Installationen Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht Uberprift. In diesem Gutachten wurden nur solche Schaden aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei,
d. h. augenscheinlich erkennbar und zugénglich waren. Bei einem abweichenden Kenntnisstand wird im
Gutachten naher darauf eingegangen.

Das Objekt wurde nicht auf versteckte Schaden, tierische Schadlinge oder gesundheitsschadigende Bau-
materialien untersucht. In diesem Gutachten wurden solche Schaden nur insoweit aufgenommen, wie diese
zerstoérungsfrei, d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass mogliche Wertminderungen auf den Verkehrswert durch vor-
handene Bauschaden ohne jegliche Bestandsaufnahme, technische oder chemische Prifungen und Vorpla-
nung angesetzt sind. Fir eine fachgerechte Bauschadensaufnahme mit abschlieRender Schadensauflistung
sind Spezialkenntnisse und -untersuchungen erforderlich, die im Rahmen einer tiblichen Wertermittlung nicht
erbracht werden kénnen. Hierfir ist i. d. R. ein Bauschadensgutachter einzubeziehen.

" BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Auch wurden keinerlei Untersuchungen zum Baugrund angestellt. Eigenschaften der Bodenbeschaffenheit
und evtl. im Kataster nicht geflhrte Altlasten kdnnen daher nicht beurteilt werden. Im Verdachtsfall wird
empfohlen, ein entsprechendes Bodengutachten zu beauftragen.

Mehrere Grundstiicke

Die zu bewertende Immobilie besteht aus 2 Grundstlicken, im Sinne des formalen Grundsticksbegriffs. Hier-
unter wird ein vermessener und naher bezeichneter Teil der Erdoberflache verstanden, der im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchblattes mit einer eigenen Nr. als Grundsttick gefiihrt wird. Um in dem Gutachten eine
bessere Verstandlichkeit zu erreichen, wird das Synonym Grundstiick verwendet, was alle im Grundbuch
aufgefiihrten Grundstlicke bezeichnet. Flr das Gericht erfolgt eine Einzelbewertung der jeweils unter einer
Ifd. Nr. im Grundbuch gebuchten Grundstiicke am Ende des Gutachtens.

Hinweis zu dem Begriff Modernisierung/en

Im Gutachten wird der Begriff Modernisierung zum besseren Verstandnis im Sinne des allgemeinen Sprach-
gebrauchs verwendet. Dies bedeutet, dass der Begriff Modernisierung bauliche MalRnahmen beschreibt, die
nach allgemeiner Auffassung als Modernisierung verstanden werden, auch wenn diese nicht eine oder alle
Anforderungen des Begriffs Modernisierung im juristischen Sinne des Mietrechts (§ 555b BGB) erfiillen.

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S.
3515) geandert

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geandert
BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist bzw. in der zum Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans glltigen Fassung

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverord-
nung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 05.10.2023

BauO NRW: Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen, (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018); vom 21.07.2018

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 24.06.2022 (BGBI. | S. 959) m.W.v. 01.07.2022

WFNG NRW Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) vom 08.12.2009, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2021

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 08.08.2020
(BGBI. | S. 1728)

- in der zum Wertermittlungsstichtag glltigen Fassung
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Literaturquellen:

Lizenzfreigaben:

SEB-0726-RMH

In diesem Gutachten wird insbesondere folgende Fachliteratur herangezogen:

Wertermittlerportal - Premium -inkl. Kleiber-Digital- Onlinedatenbank fiir Wertermittler,
Bundesanzeiger Verlag Kdln

Versteigerung und Wertermittlung - Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerungen und
Versteigerungen nach § 19 WEG, Arbeitshilfen fiir die Praxis Auflage: 2. lberarbeitete
und aktualisierte Auflage; Dipl.-Rechtspfleger Bernd Stumpe, Dr.-Ing. 6.b. u. v. Sachver-
standiger Hans-Georg Dr. Dipl.-Ing. Tillmann; Reguvis Verlag 2014

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung; Hausmann / Kréll 5. Auflage; Wer-
ner Verlag 2015

Daten der Gutachterausschisse flir Grundstlickswerte NRW 2025 Quelle: © Daten der
Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte NRW 2025, Datenlizenz Deutschland -Na-
mensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (www.boris.nrw.de).

StraRenlarm: "Daten der Kommunen und des Landes NRW © LANUV NRW, © EBA
2017, © StralBen.NRW, © GeoBasis-DE / BKG (2022) dl-de/by-2-0, © Land NRW (2022),
© Copernicus Sentinel-2 Daten (2022)" veroéffentlicht unter: https://www.umgebungs-
laerm-kartierung.nrw.de/

Schienenlarm Bund Datenlizenz Deutschland Version 2.0 (https://www.govdata.de/dI-
de/by-2-0) Quellenvermerk: © Eisenbahn-Bundesamt (www.eba.bund.de/)

Daten der Portale des Landes NRW; Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Ver-
sion 2.0 veroffentlicht unter www.govdata.de/dl-de/by-2-0. Es wird darauf hingewiesen,
dass sich die Dienste teilw. noch im Aufbau befinden und daher kénnen die bereitgestell-
ten Informationen unvollsténdig sein. Auflerdem wird der zugrunde liegende Datenbe-
stand nur periodisch abgeleitet und kann insofern eine geringere Aktualitat aufweisen als
der Ausgangsdatenbestand.

Verwendung des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist nur fur den Auftraggeber bestimmt und darf
ausschlieBlich fur den angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige Verwendung des Gutach-
tens und seiner Anlagen oder Vervielfaltigungen durch Dritte ist nur vollstandig und mit schriftlicher Geneh-
migung durch den unterzeichnenden Sachverstandigen gestattet.

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 76 Seiten, inklusive 6 Anlagen und 12 Fotos und wurde in 4-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

Goldammerweg 28 | 45772 Mar Seite | 7
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Marl

Raumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Verkehrsanbindung:

Demografie Marl:

Goldammerweg 28 | 45772 Mar

Marl liegt am Sidrand der Haard und des Naturparks Hohe Mark entlang des
flieRenden Ubergangs vom Ruhrgebiet zum Miinsterland. Die Nordgrenze fallt
meist mit dem Verlauf des Flusses Lippe zusammen. Rund 60% der Stadtfla-
che sind Felder, Forstflachen, Gewasser, Park- und Griinanlagen.

Die Stadt Marl entstand aus dem Zusammenschluss ehemaliger Dérfer mit
den Siedlungen der Bergarbeiter und der Chemiebeschaftigten. Es gibt da-
her kein historisches Zentrum, sondern mehrere Stadtteilzentren. Marl-Hiils
und Brassert sowie den Marler Stern, der in den 1960er und 1970er Jahren
mit dem Rathaus, Wohnhochhausern und dem Einkaufszentrum auf der
.grinen Wiese“ angelegt wurde. Marl hat die damals erwartete Einwohner-
zahl nicht erreicht und der Marler Stern als geplantes Stadtzentrum ist hinter
den Erwartungen geblieben.

Der Steinkohlebergbau wurde zwischenzeitlich eingestellt. Aktuell entwickelt
sich Marl durch die Ansiedlung grof3erer Logistikflachen auch zu einem Lo-
gistikstandort. Trotz des Chemiekonzerns Evonik ist der Strukturwandel
auch in Marl zu spuren. Dies spiegelt sich in einem prognostizierten Bevol-
kerungsriickgang und einer im Landesvergleich Gberdurchschnittlich hohen
Arbeitslosenquote wider.

Bund: 6,3%; NRW: 7,8%; Kreis Recklinghausen: 8,4% (5/2026)

Aufgrund seiner Lage im Ballungsraum liegt Marl inmitten eines dichten und
leistungsfahigen Straflen- und Verkehrsnetzes.

Der internationale Flugverkehr des Ruhrgebiets wird hauptsachlich tber die
Flughafen Dusseldorf, Kéln/Bonn und Dortmund abgewickelt. Der private
Flugverkehr erfolgt iber den Flughafen Loemuhle.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Marl hat aktuell etwa 87.000 Einwohner, das Geburtendefizit wird durch Zu-
zug ausgeglichen. Die Altersstruktur ist vom demografischen Wandel ge-
pragt, das Durchschnittsalter liegt bei rund 45 Jahren. Ab den 2030er-Jahren
kénnen die Wanderungsgewinne das Geburtendefizit nicht mehr vollstandig
kompensieren. Fir 2050 wird fur Marl (und den Grofteil des Kreises Reck-
linghausen und der Region Westfalen) ein Bevolkerungsriickgang prognos-
tiziert — die Einwohnerzahl wird sich schrittweise in Richtung 81.000 bis
83.000 Einwohner bewegen. Die Altersstruktur wird sich bis 2050 verandern,
da die geburtenstarken Jahrgange der 1960er-Jahre (Babyboomer) in die
Gruppe der Hochaltrigen vorrticken, wird 2050 mehr als jeder vierte Einwoh-
ner 65 Jahre oder alter sein. Gleichzeitig nimmt der Anteil der Menschen im
klassischen Erwerbsalter (18 bis 65 Jahre) ab.
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Immobilienmarkt:

Goldammerweg 28 | 45772 Mar

SEB-0726-RMH

Die Welt st politisch verunsichert. In Deutschland stieg das BIP im Jahr 2025
um 0,2%. Trotz Spannungen und Unsicherheiten entwickelte sich die Welt-
konjunktur relativ robust, wovon Deutschland jedoch aufgrund struktureller
Schwaéchen nicht profitieren konnte. Hohe Bau- und Finanzierungskosten
sowie eine schwache Nachfrage belasteten den Wohnungsbau. Der Bulwi-
engesa-Immobilienindex stieg 2026 moderat um 1,8% und zeigt, dass die
Verluste aus den Jahren 2023/24 wieder leicht kompensiert wurden.

Die Lage der Immobilie riickt wieder mehr in den Vordergrund. Wahrend
Objekte mit hoher Energieeffizienz und Immobilien in guten, urbanen Lagen
(Metropolregionen) gefragt sind, stagnieren altere, unsanierte Bestandsge-
baude mit schlechter Energiebilanz oder Immobilien in strukturschwachen
Regionen.

Die Finanzierungszinsen bewegten sich im Jahr 2025 im Wesentlichen in
einer Spanne von 3,5% bis 4,0% und werden das niedrige Niveau von vor
dem Zinsschock wohl nicht erreichen.

Der Nahostkrieg im Februar 2026 und die damit einhergehende Energiekrise
fuhrten erneut zu steigenden Zinsen und gedampften Konjunkturprognosen.
Hier wird deutlich, dass private Immobilienkdufer mehr Eigenkapital einbrin-
gen mussen, wodurch sich der Kreis der potenziellen Kaufer reduziert. Die
wirtschaftlichen Unsicherheiten zeigen sich auch in einem zurlckhaltenden
Kaufverhalten.

Im Geschéftsjahr 2025 sind der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
gemal § 195 Baugesetzbuch (BauGB) insgesamt 1.886 Grundstiickskauf-
falle von beurkundenden Stellen Ubersandt worden. Der Schwerpunkt liegt
bei bebauten Grundstlicken im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser,
gefolgt von Verkaufen im Sektor des Wohn- und Teileigentums.

Insgesamt wurden in Marl 219 Ein- und Zweifamilienhauser verkauft. Im Ver-
gleich zu dem letzten Jahr ist ein leichter Anstieg im Bereich der Anzahl zu
bemerken, wohingegen der Geld- und Flachenumsatz leicht nachgegeben
hat.
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2.2 Mikrolage Goldammerweg

Stadtteil Marl Hamm:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung

Marl-Hamm ist ein Stadtteil im Norden von Marl, gepragt durch seine indust-
rielle Vergangenheit und die Nahe zur ehemaligen Zeche Auguste Victoria.
Die A52 teilt den Stadstteil in eine westliche (Alte Waldsiedlung) und dstliche
Halfte (Neue Waldsiedlung). Der Stadtteil zeichnet sich mit bezahlbarem
Wohnraum in klassischen Arbeitersiedlungen und einer ortstypischen Infra-
struktur aus. Trotz der Nahe zum Chemiepark bietet Hamm viel Griin. Der
nahegelegene Silvertbach und umliegende Waldgebiete sind gut erreich-
bare Naherholungsgebiete.

Am nérdlichen Rand von Marl, in einem Wohngebiet, dass von Reihenhau-
sern gepragt ist. Bis zum Stadtzentrum von Marl Hiils sind es ca. 2,1 km.

Goldammerweg: Vollausgebaute StralRe mit einer Asphaltoberflache, Park-
moglichkeiten am Strallenrand, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung.

Das zu bewertende Grundstuck liegt an einem Stichweg, der von der Stralle
Goldammerweg abgeht. Der Stichweg hat eine Oberflache aus Betonpflas-
ter. Die StralRe/der Stichweg befinden sich in einem guten Zustand.

Entfernungen: - Bundesstralle ca. 5,5 km (B225)

- Autobahn ca. 2,3 km (A52)

- Bus fulaufig erreichbar

- Bahnanschluss  ca. 0,6 km (Marl Hamm)
Das Grundstlick liegt direkt an der StraRe Goldammerweg. Kostenfreie
Parkplatze sind im o6ffentlichen Raum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Es handelt sich um eine schwach frequentierte Wohnsammelstralle mit
Tempolimit 30.

Insgesamt normale ortstypische Erreichbarkeit des Standortes.

Innerstadtischer Siedlungsverbund bestehend aus gleichartigen Wohnhau-
sern (kleinere Reihenhauser), die sich in einem uneinheitlichen Zustand (in-
standsetzungsbedurftig bis gepflegt/modernisiert) befinden - verhaltnisma-
Rig dichte Bebauung.

In der Nahe ist nur ein geringes Angebot an Infrastruktureinrichtungen vor-
handen. Ein erweitertes Angebot befindet sich in den umliegenden Stadt-
zentren von Marl (Marler Stern, Marl Hiils) und in Recklinghausen.

Doppelhaushélften und Reihenendhauser?

gute Lage: 320 €/m?
mittlere Lage: 290 €/m?
malige Lage: 250 €/m?

Bodenrichtwert hier: 250 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet.

2 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadte Dorsten Gladbeck Marl 2026; Seite 42

Goldammerweg 28 | 45772 Mar
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2.3 Grundstiick

Flurstlicke:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt (Flurstick 777):

Grundstucksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Mikroumfeld:

Storeinflisse:

SEB-0726-RMH

777, 1667

Das Grundstlck ist mit einem Reihenmittelhaus und einer Garage bebaut.
Zum Wertermittlungsstichtag ist es ungenutzt, zuletzt wurde es von den Ei-
gentiimern als Einfamilienhaus genutzt.

168 m? (150 m? Reihenmittelhaus; 18 m? Garage)
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

rechteckig geschnittenes Grundstiick
Breite StralRenfront ca. 4,95 m, mittlere/nutzbare Tiefe ca. 30 m

zur Nordost- und Sudwestseite an zwei 6ffentliche Strallen normal angebun-
den, Garten ist zur Stidwestseite ausgerichtet.

verwilderter Garten, Neuanlage wird als erforderlich angesehen

eben - soweit erkennbar

auf dem Grundstuck und auf der Stral3e mdglich

Das Umfeld besteht aus weiteren Reihenhausern. Der Garten ist von den
benachbarten Grundstlicken und von der Birkhuhnstralle nicht einsehbar,
da er eingezaunt ist.

Uberdurchschnittliche Larmbelastungen oder sonstige stérende Einfliisse
konnten bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden. In der Larmkarte des
Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des
Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstick teilw. mit einem maximalen
Larmpegel tagsiber von >55 dB(A) bis <= 59 dB(A) geringe Belastung aus-
gewiesen.? Fir die Nachtstunden ist das Grundstiick nicht mehr mit einer
Belastung gekennzeichnet. Diese Immission ist gering und wird als un-
schéadlich beurteilt.

3 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/ Amtliches Werk, lizenzfrei nach §5 Abs. 1 UrhG]; abgerufen am 21.06.2026
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Bergbauliche Einwirkungen:

Altlasten:

Schutzgebiete:

Starkregen:

Erdbebenzone:

Baugrund:

Beurteilung

SEB-0726-RMH

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 11.05.2026 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstiick liegt iber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk ,Auguste Victoria VI* / Eigentimerin
RAG Aktiengesellschaft, Essen

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Und weiter, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflachennaher
Bergbau dokumentiert sei.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick Uber dem Bewilligungsfeld
,Brassert-Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (Grubengas). Eigenti-
merin des Rechts ist die Minegas-Power GmbH, Essen.

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftlichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom
15.04.2026 ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Das zu bewertende Grundstiick liegt nicht in einem Landschafts-/Natur-
/Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet. 4

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstiick im Bereich des
Reihenmittelhauses nicht gekennzeichnet.5

Das Grundstuck liegt nicht in einem Gebiet, das als Erdbebenzone ausge-
wiesen ist.6

Hinweise auf etwaig vorliegende Stérungen sind nicht bekannt. Méglicher-
weise vorliegende Stérungen bezliglich des Baugrundes kénnen von hier
nicht beurteilt werden, da dies nicht in den Kompetenzbereich des Sachver-
sténdigen fallt. Es werden daher ortsiibliche und normale Bodenverhaltnisse
ohne Stdreinflisse unterstellt.

Insgesamt wird fir das Baugrundstuick eine normale, physikalische ortsibli-
che Bebaubarkeit beurteilt.

4 Quelle: [https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de] und [https://natura2000-meldedok.naturschutzinformationen.nrw.de/natura2000-
meldedok/de/karten/n2000]; abgerufen am 21.06.2026

® Quelle: [https://www.geoportal.de/map.html; Geobasisdaten: © GeoBasis-DE / BKG 2026] abgerufen am 21.06.2026

5 Quelle: https://www.geoportal.nrw/?activetab=map]; abgerufen am 21.06.2026
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Hinweis:

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

ErschlieBung

Entwicklungszustand

Eine Anfrage nach einer schriftlichen Auskunft beziglich des Baurechts
wurde von der Stadt Marl generell mit dem Hinweis beantwortet, dass alle
rechtskraftigen Bebauungsplane im Internet unter der Internetadresse
~www.regioplaner.de“ verdffentlicht seien.

Darstellung im Flachennutzungsplan? als Wohnbauflachen

Das Baurecht richtet sich nach Auskunft der Internetseite des Kreises Reck-
linghausen® nach § 30 Abs. 1 BauGB - ,Zulassigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans® - Bebauungsplan Nr. 96 in Kraft getre-
ten am 29.10.1982.

Festsetzungen:

Nutzung WA Allgemeines Wohngebiet

MaR der baul. Nutzung GRZ 0,5, GFZ 0,9

geschlossene Bauweise, llI-geschossige Bebauung, Satteldach 30°
Baugrenzen beschranken das bebaubare Feld.

Augenscheinlich werden die in dem Bebauungsplan festgesetzten Parame-
ter eingehalten. Es wird formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen unterstellt. Ein Erweiterungspotenzial konnte im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung nicht erkannt werden.

Die textlichen Festsetzungen regeln die Erweiterungsmdoglichkeit der Hau-
ser und enthalten sonstige gestalterische Vorgaben. Ein Ausschnitt und die
textlichen Festsetzungen sind in der Anlage zu dem Gutachten angehangen.

Hier kdnnte ein mdgliches Erweiterungspotenzial bestehen in den Bereichen

- Ausbau des Dachgeschosses
- gartenseitiger Anbau (nicht genau auf dem Bebauungsplan erkennbar)

Das Erweiterungspotenzial kann nur im Rahmen einer Bauvoranfrage ge-
klart werden, die nicht Gegenstand einer Wertermittlung ist.

Gemal den Darstellungen des Internetportals des Ministeriums fir Heimat,
Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen liegt
das Grundsttick nicht im Geltungsbereich von weiteren stadtebaulichen Sat-
zungen.®

Das zu bewertende Grundstick ist Uber einen Stichweg an eine 6ffentliche
Stralle angebunden; augenscheinlich ist die StralRe mit den 6ffentlichen Er-
schlieBungsanlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte Erschlie-
Bung (§§ 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

Das Grundsttick ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach tat-
sachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land (§3
ImmoWertV).

" Quelle: [https://maps.regioplaner.de/client?applicationld=6976&layers=OSM-Mapnik%3BGrenze+Emscher-Lippe%3BSat-
zung+%2F+Rechtskraft%3Bim+Verfahren%3BAufstellungsbeschluss%3BEntwurf]; abgerufen am 21.06.2026

8 Quelle: [https://maps.regioplaner.de/client?applicationld=6976&layers=OSM-Mapnik%3BGrenze+Emscher-Lippe%3BSat-
zung+%2F +Rechtskraft%3Bim+Verfahren%3BAufstellungsbeschluss % 3BEntwurf]; abgerufen am 21.06.2026

® Quelle: [https://www.bauleitplanung.nrw.de/?lang=de]; abgerufen am 21.06.2026
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Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StralRenbaubeitrage:

Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Baulasten

Behordliche Beanstandungen:

Beurteilung:

Goldammerweg 28 | 45772 Mar
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Gemal Bescheinigung der Stadt Marl vom 02.04.2026 fallen fir das zu be-
wertende Grundstlck keine Erschliefungskosten mehr an.

Das Grundstlick wird Uber die StraRe Goldammerweg und die Birkhuhn-
stralRe erschlossen.

Fir die angrenzenden Strallen fallen zurzeit keine StralRenbaubeitrage ge-
maf § 8 KAG NRW an.

Far die Bewertung wurden am 23.04.2026 Auszuge aus der Bauakte von
der Stadt Marl zur Verfligung gestellt. Demnach wurden das Reihenmittel-
haus und die Garage zusammen mit den benachbarten Hausern genehmigt.

Baugenehmigung vom 11.04.1957

Eine Prifung, ob die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Anforderungen
(Brandschutz etc.) in allen Punkten eingehalten werden, wurde nicht durch-
geflihrt, da es sich hierbei um eine Rechtsfrage handelt, die nicht in den
Zustandigkeitsbereich des Sachverstandigen fallt.

Die eingeholten Bauantragsunterlagen stimmen augenscheinlich - soweit
auf Basis des Umfangs der Ortsbesichtigung prifbar - weitestgehend mit
dem Reihenmittelhaus tUberein.

Fir den Wintergarten konnten keine Baugenehmigungsunterlagen eingese-
hen werden. Dieser besteht aus verschiedenen, vermutlich wiederverwen-
deten Bauteilen und wirkt unfachmannisch in Eigenleistung errichtet. Es wird
davon ausgegangen, dass dieser ohne Genehmigung und ohne statische
Berechnung errichtet wurde. Der Wintergarten wirkt konstruktiv und in der
Ausflihrung improvisiert, sodass auch hier nicht von einer nachtraglichen
Genehmigung dieses Wintergartens ausgegangen wird. Es wird von einem
Rickbau ausgegangen und die Rickbaukosten werden bei der Ableitung
des Verkehrswertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale berlcksichtigt. Ein Anbau im Gartenbereich wird generell
als genehmigungsfahig angesehen.

Nach einem Schreiben der Stadt Marl vom 02.04.2026 ist das zu bewer-
tende Grundstick im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Marl vom 12.06.2026 sind zu der
zu bewertenden Immobilie keine bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw.
Antrdge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig, und es bestehen keine bau-
behoérdlichen Beschrankungen.

Hinweise auf behérdliche Beanstandungen mit Ausnahme des Wintergar-
tens, von denen das Bauordnungsamt keine Kenntnis haben kdnnte, konn-
ten bei der Ortsbesichtigung und bei der Akteneinsicht nicht erkannt werden.

Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitat
der ursprunglichen baulichen Anlagen unterstellt.

Von dem improvisierten Anbau gibt es keine Planunterlagen. Es ist auch
fraglich, ob die Konstruktion statisch geprift wurde. Hier wird von einem
nicht genehmigten Anbau ausgegangen. Es wird angenommen, dass ein
Anbau generell genehmigungsfahig ist. Hierbei handelt es sich um eine
sachverstandige Einschatzung vorbehaltlich einer rechtlichen Prifung, die
nicht in den Kompetenzbereich des Sachverstandigen fallt.

Seite | 14



SEB-0726-RMH

Baunebenrechtlich

Denkmalschutz: Nach einer Auskunft der Stadt Marl vom 02.04.2026 ist das Reihenmittel-
haus nicht in der Denkmalliste eingetragen und es ist auch nicht beabsichtigt
das Gebaude in die Denkmalliste eintragen zu lassen. In der Nahe sind
keine Denkmaler vorhanden, die auf das zu bewertende Gebaude ausstrah-
len konnten.

Energieausweis: Zur Bewertung lag kein Energieausweis nach dem Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (GEG) vor.

Fir den Gutachtenanlass ist kein Energieausweis erforderlich, fiir eine spa-
tere Vermietung oder einen spateren Verkauf schon.

Goldammerweg 28 | 45772 Marl Seite | 15
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

Goldammerweg 28 | 45772 Mar

Amtsgericht Marl

Grundbuch von Marl

Blatt Nr. 10314

letzte Anderung vom 17.03.2026, Ausdruck vom 17.03.2026

Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage GréRe
1 195 777 Gebaude- und Freiflache 150 m?
2 195 1667 Gebaude- und Freiflache 18 m?

keine Eintragung

Ifd. Nr. 4.1 und Ifd. Nr. 4.2:

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentiimern liegen dem Amtsgericht vor.

- zu je V2 Anteil

Ifd. Nr. 1
geldéscht

Ifd. Nr. 2
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Marl Aktenzeichen 032 K 001/26)

Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. Il des
Grundbuches). Eintragungen bzgl. Zwangsversteigerungen werden nicht
bewertet, da diese im Rahmen des Verfahrens untergehen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sind, werden im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht bertcksichtigt.
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2.5.2 Mietverhaltnisse

Mietverhaltnisse: Das Reihenmittelhaus ist ungenutzt. Mietverhaltnisse sind nicht bekannt.
Zuletzt wurde das Reihenmittelhaus von den Eigentimern genutzt.

Wohnungsbindung: Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Marl vom 15.04.2026 besteht fir
das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW)
und das Obijekt qilt als frei finanziert.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

Sonstige privatrechtliche Beschrankungen sind nicht bekannt und werden
im Rahmen der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Goldammerweg 28 | 45772 Marl Seite | 17



2.6 Bauliche Anlagen

Gebaudeart:

Grole:

tatsachliche Nutzung:

Baujahr:

Umbauten/Erweiterungen:

Modernisierungen:

Instandhaltung:

ErschlieBungstyp:

Barrierefreiheit:

Stellplatz:

E-Ladeséaulen:

Aufteilung:

Goldammerweg 28 | 45772 Mar
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Reihenmittelhaus
[I-geschossig, unterkellert mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

rd. 72 m? Wohnflache

Einfamilienhaus — derzeit ungenutzt

um 1957

erkennbare und genannte oder recherchierte Umbauten/Erweiterungen
unbek. Anbau an der Terrasse - ungenehmigt

Sonstige langer zurtickliegende Modernisierungen:

ca. 2000 Austausch des Heizungskessels
2013 Teilaustausch der Fenster und AuRentlr

Die teilw. langer zurtickliegenden Modernisierungen haben nur noch redu-
zierte Auswirkungen auf die Parameter der Wertermittlung, da diese Uber-
wiegend schon wieder in die Jahre gekommen sind und im heutigen Markt-
umfeld als Standard angesehen werden und vom Volumen als untergeordnet
zu beurteilen sind.

Die Modernisierungen werden insbesondere bei der Ableitung der Restnut-
zungsdauer unter Punkt 3.1.3 und bei dem Ansatz des Kostenkennwerts
unter Punkt 3.3 bertcksichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung konnte ein Instandhaltungsstau in mehreren Berei-
chen erkannt werden. Die notwendige Instandhaltung beschrankt sich auf
die Funktionsfahigkeit der Technik. Bisher durchgeflihrte Schénheitsrepara-
turen erscheinen in Teilen unfachmannisch und in Eigenleistung erbracht.

normale EinfamilienhauserschlieBung mit internem Treppenhaus; Garten ist
stufenlos erreichbar

Eingeschrankt gegeben, aktuell ist das Erdgeschoss uber eine Stufe zu er-
reichen, eine Rampenbildung ist méglich. Innerhalb des Reihenhauses ist
eine TreppenerschlieBung. Besondere Einbauten oder Abmessungen fir
Menschen mit Beeintrachtigungen sind nicht vorhanden.

1 Garagenstellplatz

keine Ladeséaulen

Abstellen, Technik
Wohnen
Abstellen

Kellergeschoss:
Erd-, Obergeschoss:
Dachgeschoss:
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2.6.1 Rohbau

Konstruktion:

Gebaudetrennwand:

Keller:

Geschosse:

Treppe Keller-Erdgeschoss:
Treppe Erd- Dachgeschoss:

Dach:

Regenentwasserung:
Fassade:

2.6.2 Ausbau
Haustur:

Fenster:

Boden:

Wand:

Decke:
Innenttiren:

Sanitare Ausstattung
Badezimmer:

Kiche:

Technische Ausstattung
Warmedubertragung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:
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mit einschaligem Auflenmauerwerk mit keinem oder geringem Warme-
schutz; massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbau-
weise, Gipsdielen

Nach den Planunterlagen teilt sich das zu bewertende Reihenmittelhaus
eine gemeinsame Gebaudetrennwand mit den benachbarten Reihenhau-
sern. Hierdurch kann es zu Schallbriicken kommen, die sich nur schwer be-
heben lassen.

Wande - massiv
Decke - Beton
Wande - massiv
Decke - Beton

Betontreppe mit Stahlhandlauf in einer einfachen Qualitat
Holztreppe mit Holzgeldnder und Holzhandlauf in einer mittleren Qualitat

konventionell gezimmertes Satteldach mit Betondachsteinen; Holz nicht auf
Schadlingsbefall untersucht

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Putz

Haustur (modernisiert ca. 2013) aus Kunststoff mit Seitenteil und Dreifach-
verglasung in einer mittleren Qualitat und einem guten Zustand

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung mit manuellen Rollladen, Holz-
fenster mit Isolier- und Einfachverglasung ohne Rollladen, in einer einfachen
bis guten Qualitat und einem uneinheitlichen Zustand

Teppich, PVC/Floorflex, Fliesen, Kunststein in einer einfachen bis mittleren
Qualitat und in einem in die Jahre gekommenen Zustand

tapeziert und Anstrich, Fliesenspiegel im Nassbereich, Streichtapete in einer
einfachen bis mittleren Qualitat und in einem Gberwiegend abgenutzten Zu-
stand

geputzt gestrichen, geputzt gestrichen tapeziert, Streichtapete, vertéfelt in
einer mittleren Qualitat und in einem Uberwiegend abgenutzten Zustand

normale Tlren in Holzzargen, Kunststoffziehharmonikatir in einer mittleren
Qualitat und in einem bauzeittypischen Zustand, teils fehlen die Turblatter

Stand-WC mit Druckspulung, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser,
Wanne, Wandfliesen, Fliesen in einem defekten/instandsetzungsbedurfti-
gen Zustand

Anschlisse im Schrankbereich fir Wasser und Abwasser

Heizk6rper mit Thermostatventilen in einem normalen Umfang
zentral Uber Heizungsanlage

Unterputzinstallation, wenige Steckdosen und Lichtauslasse in einem in die
Jahre gekommenen Zustand
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Treppenhaus/Kellergeschoss

Kellertir:

Fenster:

Boden:

Wand:

Decke:

Innentiren:

Sanitére Ausstattung
Gaste WC:

Waschkliche:

Abwasseranschliisse im KG:

Technische Anlagen

Energietrager:
Heizungsanlage:

Elektro-Unterverteilung:
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einfache Holztlir bauzeittypische Kellertiir in einem bauzeittypischen Zu-
stand

Stahlfenster mit Einfachverglasung in einem bauzeittypischen Zustand
Beton/Estrich

geputzt/gespachtelt und Anstrich

Beton schalrein entgratet

Holzlattentlren

Stand-WC mit Druckspllung, Waschtisch mit Kaltwasser — gemaf Angabe
seit langerem nicht in Benutzung

Waschmaschinenanschluss, Ausgussbecken

Im Kellergeschoss befinden sich Abwasseranschliisse bzw. ein Bodenein-
lauf. Hier besteht die Gefahr, dass es bei einem Starkregen zu einem Ruck-
stau kommen kann und Schmutzwasser in das Kellergeschoss eindringen
konnte, sofern keine Hebeanlage oder Rickstauklappen eingebaut sind.
Eine Hebeanlage oder Riickstauklappen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht erkannt werden.

Gas

elektronisch gesteuerte Zentralheizung in einem normalen/gepflegten Zu-
stand

Zahlerschrank (alter), kein FI-Schalter, geringe Anzahl an Sicherungsauto-
maten, in einem nicht ausreichenden Umfang
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2.6.3 AuBenanlagen

Technische AuRenanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Vorgarten:

Garten:

Einfriedungen:

2.6.4 Nebengebiude

Einzelgarage

Konstruktion:

Dachabdichtung:
Boden:

Wand:

Decke:

Tor:
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Die technischen Auflenanlagen (im Erdreich verlegte Anschlisse und
Rohre) konnten nicht gepriift werden und Schaden wurden nicht benannt.

— Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

— Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
— Erdkabelanschluss

— Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung

— Anschluss an die Telekommunikation

Entwasserung
Versorgung

Der Vorgarten ist vollflachig mit Betonplatten befestigt. Die Gestaltung der
Vorgartenflache ist insgesamt einfach und ohne besondere Anspriiche.

Der Garten besteht aus einer vernachlassigten Rasenflache mit Spielgera-
ten. Die Terrassenflache ist mit Waschbetonplatten befestigt.

Stahlgitterzaun mit Kunststoffeinwebungen, zur Birkhuhnstralle ist ein Tor
eingebaut.

Systemgarage

Fertigsystem

Wande - Sickenblech

Decke - Stahltrager mit sichtbarer Dacheindeckung
Zementfaserwellen

Beton/Beschichtung

Sickenblech

sichtbarer Dacheindeckung

manuell zu betatigendes Garagentor
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2.6.5 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Goldammerweg 28 | 45772 Mar

In dem Reihenmittelhaus wurde nach dem Kauf mit Renovierungsarbeiten
begonnen, die augenscheinlich in Eigenleistung und in Teilen unfachman-
nisch durchgefuhrt wurden und zum Teil auch nicht abgeschlossen wurden.
Im Ubrigen war ein iberwiegend bauzeittypischer Zustand erkennbar. Der
Umfang der notwendigen Instandsetzungs- und Modernisierungsmafnah-
men ist so umfangreich und erstreckt sich tUber alle Gewerke, sodass die zu
erwartenden Kosten der Instandsetzung erheblich sind.

Bei einer Sanierung besteht weiter ein nicht unerhebliches Kostenrisiko von
bisher nicht erkannten Bauschaden und viele Arbeiten sind keine Standard-
arbeiten, sondern jeweils objektspezifische Losungen.

Im Allgemeinen ist es so, dass eine Sanierung alter Gebaude mit einem ver-
gleichbaren Schadensumfang aus personlichen Motiven erfolgt und nicht
aus dkonomischen.

Die Sanierung eines solchen Gebaudes in dieser Lage lasst sich nur mit
einem erheblichen Aufwand an Eigenleistung darstellen, was auch dem
Marktverhalten entspricht.

Neben einer Vielzahl von kleineren notwendigen Ma3nahmen waren fol-
gende Schaden bei der Ortsbesichtigung erkennbar:

- teils deutlich sichtbare Gebrauchsspuren an den Oberflachen bzw. viel-
fach kleinere Beschadigungen,

- Boden-, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung
erstellt

- teils sehr deutliche individualisierte Innenausstattung, insgesamt war ein
Instandhaltungsstau erkennbar

- die Schonheitsreparaturen wurden schon seit Langerem nicht mehr
durchgefiihrt

- Bei der Ortsbesichtigung waren ungenutzte Wasseranschlisse vorhan-
den. Hier besteht die Gefahr, dass sich Keime in den ungenutzten Lei-
tungen bilden.

- Dammung Decke Uber dem obersten bewohnten Geschoss oder Dam-
mung des Dachgeschosses

- unzureichende elektrische Absicherung (fehlender FI Schalter) und még-
liche Nachristpflicht bei Veranderungen an der elektrischen Anlage

- deutliche Verformungen im Bereich der Betonplatten (Vorgarten/Ter-
rasse)

- Abriss des Wintergartens

Insbesondere die einfachverglasten Holzfenster aus der Bauzeit im Erdge-
schoss sind fir eine Bestandsimmobilie unterdurchschnittlich und kommen
im Marktumfeld nur noch selten vor. Das gleiche gilt fiir die Elektro-Unter-
verteilung mit wenigen Sicherungen und ohne FI-Schalter.

Zusammenfassend ist ein Uberwiegend einfacher in Teilen schadhafter Zu-
stand erkennbar gewesen.

Bei der Wertableitung wird unter dem Punkt ,Besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale” eine Pauschale bertcksichtigt, um einen schaden-
freien, altersgerechten Zustand herzustellen. Die notwendigen Moderni-
sierungsmafllnahmen, die ein potenzieller Kaufer vornehmen wiirde, werden
hier aul3er Acht gelassen, weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss
auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und weitere Parameter der Wert-
ermittlung hatten.

Bewertet wird der vorhandene Zustand, auch wenn dieser nicht mehr zeit-
gemal ist. Faktisch gesehen steht eine grundsatzliche Modernisierung im
gréRReren Umfang an.

Seite | 22



SEB-0726-RMH

Schadstoffe in den Baustoffen: Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass der Bodenbelag vielfach

veraltete Installationen:

Energetische Situation:
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aus Kunststoffplatten hergestellt wurde. Hierbei besteht die Mdglichkeit,
dass es sich um asbesthaltige Floor-Flex-Platten handelt. Des Weiteren
wurde in der Bauzeit haufig Kleber verwendet, der ebenfalls asbesthaltig ist
oder andere inzwischen als gesundheitsgefdhrdend eingestufte Substanzen
beinhaltet. Weiter ist baujahresbedingt nicht auszuschlief3en, dass auch an-
dere Baustoffe verwendet wurden, die nach heutigen Gesichtspunkten als
gesundheitsgefahrdend eingestuft werden. Diesbezlgliche Schadstoffana-
lysen kdnnen nur von spezialisierten Fachunternehmen durchgefihrt wer-
den und fallen nicht in das Fachgebiet des Sachverstandigen. Von hier er-
folgt nur der Hinweis!

Bei der Ortsbesichtigung war auch zu erkennen, dass Faserzementwellen
im Bereich des Garagendaches verbaut wurden. Faserzementwellen kén-
nen Asbest enthalten und Arbeiten an den Bauteilen sind nach heutigen Er-
kenntnissen als gesundheitsgefadhrdend einzustufen. Des Weiteren ist auf-
grund des Alters der baulichen Anlagen anzunehmen, dass urspriinglich
oder nachtraglich Baustoffe verbaut wurden, die ebenfalls nach heutigen Er-
kenntnissen als gesundheitsgefahrdend einzustufen sind. Bei Arbeiten an
den betreffenden Bauteilen ist mit hdheren Kosten zu rechnen und sie diir-
fen nur von qualifizierten Unternehmen durchgefiihrt werden. Eine Wieder-
verwendung der belasteten Baustoffe ist nicht zulassig. Diese Bauteile diir-
fen nicht gestrichen werden, wenn diese nicht beschichtet sind.

Aufgrund des Baujahres besteht die Moglichkeit, dass die Elektroinstallation
zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr den Anforderungen entspricht. Bei
Arbeiten an der Elektroinstallation (Nachziehen von Stromleitungen, Ertlich-
tigung der Rauminstallation, Austausch der Stromzahler etc.) kann der Be-
standsschutz verloren gehen, sodass umfangreichere Arbeiten erforderlich
werden (Austausch von stoffummantelten Leitungen, nachtragliche Absi-
cherung durch FI-Schalter, Verlegung des Stromzahlers). Eine abschlie-
Rende Beurteilung ist nicht méglich, weshalb hier nur ein Hinweis erfolgt.

Nennenswerte energetische MalRnahmen, bis auf den Teilaustausch der
Fenster, die bisher an dem Reihenmittelhaus durchgefuhrt wurden und noch
einen positiven Einfluss auf die Marktgangigkeit haben, waren bei der Orts-
besichtigung nicht erkennbar.

Die Decke Uber dem Dachgeschoss oder das Dachgeschoss ist nicht ge-
dammt. Die Warmedammung ist in diesem Bereich unter bestimmten Vo-
raussetzungen nachzuristen (§47 GEG).

In diesem Fall wird aus bewertungstechnischen Grinden die Nachdamm-
pflicht aufgrund der fur ein Einfamilienhaus relativ kurzen Restnutzungs-
dauer nicht beachtet, da sich der Aufwand nicht wirtschaftlich darstellen
I&sst. Ein potenzieller Kaufer wirde die Immobilie durchgreifend moderni-
sieren und in diesem Zuge auch das Dach dammen. Bewertet wird hier aber
der bei der Ortsbesichtigung vorgefundene Zustand.

Inwieweit die Mindestanforderungen des GEGs eingehalten werden, konnte
im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht geprift werden, da unter anderem
keine zerstorerischen MaRnahmen oder Bauteil6ffnungen im Rahmen einer
Wertermittlung durchgefiihrt werden und Informationen zu den betreffenden
Bauteilen nicht vorlagen.

Die Bundesregierung beabsichtigt das GEG durch das Gebaudemodernisie-
rungsgesetz zu novellieren und die Vorgaben in dem GEG zu lockern. Zum
Wertermittlungsstichtag ist dies noch in der Gesetzgebungsphase und noch
nicht verabschiedet. Gemal dem neuen Gesetzentwurf werden starre Be-
triebslaufzeiten von Heizkesseln aufgehoben.

Entsprechend der Gebdudeausstattung wird von einem einfachen, in Teilen
ertiichtigten Warmeschutz des Gebaudes mit daraus resultierenden durch-
schnittlichen Energiekosten ausgegangen. Zu berlcksichtigen ist, dass es
sich um ein Reihenmittelhaus handelt, das weniger Au3enflachen hat und
somit tendenziell geringere Energiekosten.
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Das mit einem Reihenmittelhaus und einer Garage bebaute Grundstiick und
die Lage sind ausschlieBlich fiir eine Wohnnutzung geeignet. Eine ander-
weitige Nutzung als die einer Wohnnutzung ist nicht naheliegend und wurde
keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen. Fur eine Nutzung durch einen Dritten
sind nach Instandsetzung neben der kleinen Wohnflache von 72 m? keine
Einschrédnkungen erkennbar gewesen.

Typisches kleines Reihenmittelhaus, welches in der Nachkriegszeit vielfach
in Marl und in anderen Orten erstellt wurde. Die Architektur, die Materialwahl
und die Ausstattung sowie die GréRe sind den 6konomischen Zwéngen der
Nachkriegszeit geschuldet.

Die Aufteilung ist konventionell gewahlt. Im Erdgeschoss befinden sich
Wohnraume, Kiiche und im Obergeschoss sind die privaten Riickzugsberei-
che wie Schlafzimmer und Badezimmer. Ein Schlafzimmer ist ein Durch-
gangszimmer. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Die Ausstattung stammt Gberwiegend aus der Bauzeit und erfillt nicht mehr
die Anforderungen an zeitgemafen Wohnraum. Dies betrifft insbesondere
die Badezimmer und die Oberflachen.

Insgesamt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus mit einem wegen der
Grolte kompromissbehafteten Grundrisszuschnitt mit einem einfachen Aus-
baustandard.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundsticksgroBe

Die GrundstuicksgréRe wurde gemal vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit
der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberpruft.

Grundstiick 168 m?

2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)

Ermittlung der Brutto-Grundfldche (BGF) Reihenmittelhaus

Kellergeschoss 494 m X 9,82m = 48,51 m?
Erdgeschoss 494 m X 982m = 48,51 m?
Obergeschoss 494 m X 9,82m = 48,51 m?
Dachgeschoss 494 m X 982m = 48,51 m?
Summe BGF Reihenmittelhaus gesamt 194,04 m?
Summe BGF Reihenmittelhaus gesamt (auf 1 m? gerundet) 194 m?

Die Ermittlung der maRgeblichen Grundflachen gemaf DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstandig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit mdglich) zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung abgeglichen wurden. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen von
Uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen (Bereich a) und tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen (Bereich b) zu bertcksichtigen.

2.7.3 Wohnflache

Ermittlung der Wohnflache

Reihenmittelhaus Faktor
Flur 1,01m x 4585 m x 0,97 = 4,49 m?
1,00 m x 1,00 m x 0,97 = 0,97 m?
Kiche 251Tm x 3,385 m x 0,97 = 8,24 m?
Wohnen 4635m x 3,385 m x 0,97 = 15,22 m?
251m x 1,625 m x 0,97 = 3,96 m?
Terrasse Uberdeckt 4635m x 1,00 m x 0,25 = 1,16 m?
Flur 1,01 m x 1,76 m x 0,97 = 1,72 m?
Zimmer 251m x 4135m x 0,97 = 10,07 m?
Zimmer 2,01m x 4135m x 0,97 = 8,06 m?
Bad 251Tm x 1,51 m x 0,97 = 3,68 m?
Zimmer 4635m x 3,51Tm x 0,97 = 15,78 m?
0,875 m x 0,25m x -0,97 = -0,21 m?
1,125 m x 1,00 m x -0,97 = - 1,09 m?
Summe Reihenmittelhaus 72,05 m?
Summe Wohnflache gesamt (gerundet) 72,00 m?
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Ein ortliches Flachenaufmald wurde auftragsgemaf nicht erstellt, daher kann die tatsdchliche Wohnflache
geringfiigig abweichen. Die Wohnflache wird auf Basis der eingeholten Bauantragsunterlagen ermittelt und
die Angaben stichprobenartig gepruft. Eine Gewahr fir Richtigkeit kann nicht Gbernommen werden. Bei der
Ortsbesichtigung wurden Kontrollmessungen vorgenommen. Hierbei konnten die MaRangaben in den PIa-
nen anndhernd bestatigt werden.

Fir den Wintergarten wird ein Riickbau angenommen und somit bleibt dieser bei der Wohnflachenermittiung
unbertcksichtigt.

Die Immobilie wird nach dem Sachwertverfahren beurteilt, in dem die Wohnflache eine untergeordnete Rolle
zu Plausibilisierungszwecken einnimmt und somit im Rahmen dieser Wertermittlung ausreichend genau ist.
Fir die weiteren Berechnungen wird die Wohnflache auf 1 m? gerundet.

Hinweis:

Eine Ubernahme der angegebenen Wohnflache fiir andere Zwecke, wie beispielsweise in Kauf- oder Miet-
vertragen oder zur Nebenkostenabrechnung, ist nicht zulassig und wird untersagt. In diesen Fallen wird
empfohlen, ein zweckgebundenes Aufmal’ anfertigen zu lassen.

Wohnflachenfaktoren

Wohnflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl Wfl. / BGF = (72 m?/ 194 m?) 0,37

Wohnflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)
- Kennzahl Wfl. / GF = (72 m?/ 97 m?) 0,74

Mit den Wohnflachenfaktoren kann die Wohnflache gegentber der Bruttogrundflache und der Geschossfla-
che hinreichend plausibilisiert werden. Die Wohnflachenfaktoren liegen im plausiblen Bereich.

2.7.4 Anzahl der Stellpldatze

Anzahl der Stellplatze
Stellplatze in der Garage 1 Stk

Gemal Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung sind die oben angefihrten Stellplatze vorhanden.
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Nach den riicklaufigen Tendenzen auf dem Immobilienmarkt zeigen sich ab der zweiten Jahreshalfte 2024
erste Erholungstendenzen und die gefallenen Preise tendieren seitwarts bzw. steigen wieder an. Im laufen-
den Geschaftsjahr 2025 stabilisiert sich der Immobilienmarkt und in Teilen steigen die Preise wieder, abhan-
gig von der Lage und der Immobilienart. Nach ersten Veroffentlichungen halt der geringe Aufwartstrend auch
Anfang 2026 an. Inwieweit die Ereignisse im Nahen Osten Auswirkungen auf den Immobilienmarkt haben,
ist noch nicht absehbar. Zu vermuten ist jedoch, dass der Energieverbrauch und die Energiequelle wieder
an Bedeutung gewinnen. Ein vergleichbarer Abschlag wie zur Energiekrise 2022 ist jedoch nicht zu erwarten.

Dennoch ist der Immobilienboom des letzten Jahrzehnts vorbei und Preissteigerungen wie in der Niedrig-
zinsphase sind nicht mehr zu erwarten. Generell gilt, dass gut erhaltene und energetisch kalkulierbare Im-
mobilien eine hohere Nachfrage erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien. Immobilien, die alter als
ca. 40 Jahre sind, bisher nicht grundlegend modernisiert wurden und technisch veraltet sind, lassen sich nur
mit Gberdurchschnittlichen Abschlagen am Markt platzieren. Zudem ist festzustellen, dass sich die Vermark-
tungsdauer deutlich verlangert hat.

Starken:

- geringe Anzahl vergleichbarer Immobilien bzw. Immobilien in dieser Preisklasse als Alternative; geringes
Wertniveau abzusehen und somit erhdhter Kauferkreis bzw. gute Erschwinglichkeit fir eine breite Kau-
ferschicht

- gesuchte Objektklasse (Einfamilienhaus)

Schwachen:

- mit einem Baujahr von 1957 ein alteres Gebaude - zum Wertermittlungsstichtag schwachere Nachfrage,
da aufgrund der aktuellen Verunsicherungen Immobilien mit einem erhoéhten Modernisierungsrisiko
schwacher nachgefragt werden als jingere Gebaude mit einem geringen Modernisierungsrisiko

- im Vergleich zu den letzten 10 Jahren hdéhere Finanzierungszinsen und somit schrumpfender potenzieller
Kauferkreis

- erhoéhter Instandsetzungsbedarf bzw. Notwendigkeit umfangreicherer Schénheitsreparaturen zum Wer-
termittlungsstichtag; viele individuelle Einbauten und Oberflachenbelage, die in die Jahre gekommen
sind; technisch teils deutlich veraltet; bisher keine durchgreifenden Modernisierungsmafinahmen durch-
geflihrt — stehen jedoch an

- gemeinsame Gebaudetrennwande mit den benachbarten Reihenhausern und somit Schallbriicken

- Familien stellen den GroRteil der Kauferschicht und die Wohnflache ist mit 72 m? fur eine Familie als klein
zu beurteilen. Ein Schlafzimmer im Obergeschoss ist ein Durchgangszimmer.

Chancen:

- langfristige Altersabsicherung und Anlage auf das generell spekulative, langfristig steigende Wertniveau
von Immobilien

- der allgemeine Instandhaltungszustand in Verbindung mit den anstehenden Arbeiten bietet die Mdglich-
keit, das Reihenmittelhaus nach den eigenen Anspriichen zu gestalten — dies bedeutet, dass keine Sub-
stanzwerte von klrzlich durchgefihrten ModernisierungsmafRnahmen zerstort werden

- mogliches Ausbaupotenzial im Dachgeschoss - Bauvoranfrage erforderlich

Bedrohungen:

- seit 2022 anhaltende schwache Wirtschaftsphase mit erhéhten Unsicherheiten fiir die Wirtschaft

- erhohtes Kostenrisiko bei einer Instandsetzung aufgrund des Baujahres und der damaligen Baukonstruk-
tion bzw. altlastenverdachtige Baustoffe (Floorflexplatten, Zementfaserwellen), veraltete Elektroinstalla-
tion

- der allgemeine Instandhaltungszustand in Verbindung mit den anstehenden Arbeiten beinhaltet ein Risi-
kopotenzial beziiglich der Kosten

Beurteilung

Insgesamt wird fiir die zu bewertende Immobilie eine normale Marktgangigkeit erwartet, die iberwiegend
durch das zu erwartende Preisniveau generiert wird.
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3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlicks wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ruicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. 10

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingtiltigen Wert, den das Grundstlck flr jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
satzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als allgemeingultige Bewer-
tungsregeln in Deutschland zu bertcksichtigen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
- das Vergleichswertverfahren  (§§ 24 bis 26)
- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34)
- das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffal-
len fir vergleichbare Objekte vorliegt und oder objektspezifische Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Es ist
vornehmlich fir Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhauser geeignet und bildet
das Standardverfahren fir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese
anstelle von oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem Kaufer kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Dies ist zum Beispiel bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstiicken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlieRlich an den Renditeerwar-
tungen, die mit dem Objekt verbunden sind.

Das Sachwertverfahren ist dagegen bei bebauten Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht und die Kaufentscheidung nach persénlichen Motiven erfolgt. Weitere Aspekte sind die
Méoglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterhéhungen. Dies gilt vorwiegend fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke.

Der jeweils ermittelte Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert (vorldufiger Verfahrenswert) ist an die Situation
des Grundsticksmarktes anzupassen und ein marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert zu ermitteln
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche
aus dem Geschehen des Grundstlicksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitat zu beachten
(§10 ImmoWertV). Nur ein identischer Weg zur Ableitung des jeweils vorlaufigen Verfahrenswerts fuhrt zur
richtigen Anwendung des jeweiligen Marktanpassungsfaktors.

Abweichungen oder objektspezifische Eigenschaften des Wertermittiungsobjektes oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale, die im jeweils vorlaufigen Wert noch nicht berlicksichtigt werden konnten,
sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren mittels Zu- und Abschlagen bei der Wertermittlung un-
ter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® zu berlcksichtigen (§8 ImmoWertV),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht bericksichtigt sind.

0§ 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Reihenmittelhaus und es sind Uberwiegend individuelle Motive,
wie die aktuelle Lebenssituation, die Méglichkeit der freien Gestaltung des Gebaudes und der Raumlichkei-
ten sowie die Sicherheit vor Mieterhdhungen oder Kiindigungen, die den Kaufpreis mitpragen und nicht nur
okonomische Motive. Des Weiteren spielt hier noch der Aufbau einer langfristigen Kapitalanlage als Alters-
absicherung eine Rolle. Kurzfristige Ertragsaspekte, wie eine moglicherweise zu erzielende Miete, spielen
hier eine untergeordnete Rolle.

Der Verkehrswert dieser Immobilienart wird nach den Gepflogenheiten des Immobilienmarkts und nach der
allgemeinen Lehrmeinung aus dem vorlaufigen Sachwert abgeleitet. Hierbei sind noch das Marktverhalten
zum Wertermittlungsstichtag in Form von Marktanpassungsfaktoren und die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, um den Sachwert zu ermitteln. Aus dem marktangepassten Sach-
wert erfolgt dann die Ableitung des Verkehrswertes.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Sachwertmodell gemaR Grundstiicksmarktbericht 2026

Gemal Grundstiicksmarktbericht 2026 beruht das Sachwertmodell fir Ein- und Zweifamilienhauser (nur
Weiterverkaufe = keine Neubauten, keine AuRenbereichslagen) auf geeigneten Kaufpreisen, die dem Gut-
achterausschuss zur Auswertung eingereicht wurden. Datengrundlage sind Kauffalle mit Vertragsabschluss
aus dem Geschaftsjahr 01.01.2025 bis 31.12.2025.

- Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend §38 ImmoWertV linear.

- Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes

- Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert aus dem Jahr des Kauffalls, Anpassungen entsprechend
§9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV
- Brutto-Grundflache nach Anlage 4 Nummer 1.2 und 1.3 ImmoWertV - die Ermittlung erfolgt aus den Au-
Renmalen der Gebdude auf Basis der amtlichen Geobasisdaten.
- Gebaudestandard
- Standardstufe 1: (sehr einfach, veraltet) normale Bauausflihrungen alterer Baujahre, keine oder mini-
male Modernisierung
- Standardstufe 2: (einfach) normale Bauausfihrungen und / oder Modernisierungen bis vor ca. 1995
- Standardstufe 3: (durchschnittlich, zeitgemafy) normale Bauausfiihrungen und / oder durchschnittliche
Modernisierungen ab ca. 1995
- Standardstufe 4: (gehoben) Uberdurchschnittliche Bauausfiihrungen und / oder Modernisierungen ab
ca. 2005
- Standardstufe 5: (stark gehoben) hochwertige Bauausfiihrung

- marktlibliche GrundstlicksgréoRe unter Beachtung des §41 ImmoWertV Als GrundstliicksgroRe wird die
tatsachliche GréRe angesetzt, sofern sie fur das jeweilige Objekt typisch bzw. angemessen ist. Separat
nutzbare Grundstucksteile bleiben unbertcksichtigt (sh. Kaufpreisnormierung). Private Zufahrtswege und
Garagenhdfe werden mit dem halben Baulandwert bertcksichtigt.

- Gebaudeherstellungskosten auf Grundlage der Kostenkennwerte nach Anlage 4 Nr. Il (NHK 2010) Wert-
ansatz fur besondere Bauteile im Sinne §36 Absatz 2 Satz 4: pauschal 2% vom Gebaudeherstellungswert

- Regionalfaktor 1,0 gemaR Handlungsempfehlung der AGVGA vom Dezember 2023

- Wertansatz fur bauliche Aulienanlagen pauschal 4% des Gebaudezeitwertes (nach Altersabschreibung)
zuzuglich pauschal 5.000 € fur Hausanschlisse

Sonstige allgemeine Vorgaben

- Sachwertfaktoren enthalten pauschale Ansatze fir Nebengebdude und Garagen
- Garagen 12.000 € (neu) 8.000 € (bis 30 Jahre) 5.000 € (alter)

- Gesamtnutzungsdauer nach Anlage 1 ImmoWertV

- Restnutzungsdauer nach §4 Absatz 3 ImmoWertV Modernisierungen wurden in Abhangigkeit zur Daten-
grundlage nach Anlage 2 ImmoWertV beriicksichtigt oder als Modernisierungsgrad nach Anlage 2 Nr. 1.2
ImmoWertV geschatzt.

" Vgl. Grundstiicksmarktbericht Dorsten, Gladbeck, Marl 2025; Seite 77, 79
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3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes orientiert sich i. d. R. an der Differenz zwischen dem Gebaudealter
und der angesetzten Gesamtnutzungsdauer. Durchgefiihrte oder unterlassene Modernisierungen oder Sa-
nierungen haben einen Einfluss auf die Restnutzungsdauer, sodass ggf. die Restnutzungsdauer anzupassen
ist und ein sogenanntes fiktives Baujahr errechnet wird.

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemal Anlage 1 ImmoWertV pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

In der ImmoWertV Anlage 2 ist ein Modell zur Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Berucksichtigung von Modernisierungen beschrieben.

Das Modell sieht zur Ermittlung der Restnutzungsdauer eine Punktetabelle mit Modernisierungselementen
vor. Aus der Summe der Punkte Iasst sich der Modernisierungsgrad bestimmen und daraus entsprechend
die Restnutzungsdauer ableiten.

Das Gebaude wurde um 1957 errichtet. Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein tatséachliches Alter von
69 Jahren.

Bei baulichen MalBnahmen am Gebaude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die MaRnahmen durchgefiihrt wurden. Liegen die MalRnahmen weiter zuriick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemafen Ansprichen gentigen, kdnnen auch hierflir Modernisierungspunkte eingeraumt werden.

Modernisierungspunkte (auch Teilpunkte) werden nach den Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung sach-
verstandig vergeben fir

- Modernisierung der Fenster und AuRenturen - in Teilbereichen
- Modernisierung der Heizungsanlage - langer zurlckliegend

Unter Berucksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitat
des Gebaudes wird ein Zustand mit kleinen Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (2 von max.
20 Punkten) begutachtet. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem tatsachlichen Gebaude-
alter von 69 Jahren wird in Anlehnung an die Anlage 2 ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von rd. 20 Jahren abgeleitet. Das fiktive Alter ergibt sich hieraus mit 60 Jahren und ein fiktives
Baujahr von 1966, was die Grundlage fir die weiteren Berechnungen ist.

Nutzungsdauern Reihenmittelhaus

Stichjahr der Wertermittlung 2026
Baujahr 1957
tatsachliches Alter 69 Jahre
fiktives Baujahr 1966
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter Reihenmittelhaus 60 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer Reihenmittelhaus 20 Jahre

Hinweis Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer lauft nach dem Modell der ImmoWertV nicht auf 0 aus, sondern hier wird davon
ausgegangen, dass eine Immobilie immer eine gewisse wirtschaftliche Restnutzungsdauer hat, auch wenn
diese gering ist. So ist zum Beispiel bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren die Mindestrestnutzungs-
dauer bei einem Alter von 2 80 Jahren 12 Jahre, obwohl diese rechnerisch 0 ergibt.

Faktisch gesehen stehen bei dem Objekt umfangreichere Sanierungs- und Modernisierungsmaflinahmen an,
um das Gebaude langerfristig nutzen zu kénnen. Nach Durchfiihrung der Sanierungs- und Modernisierungs-
mafinahmen wirden sich auch die Restnutzungsdauer und das fiktive Baujahr signifikant verandern. Bewer-
tet wird hier der bei der Ortsbesichtigung erkennbare Zustand und die daraus folgende Restnutzungsdauer.

Die Garage wird unabhangig von einer Nutzungsdauer bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem
Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigt.
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3.2 Bodenwertermittiung

In Anbetracht der hohen Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte sowie einer nicht zu erwartenden Quali-
tatsverbesserung durch eine unmittelbare Vergleichswertermittlung des Gutachters erfolgt die Bodenwerter-
mittlung aus dem Bodenrichtwert. Der vom ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GréRe
1 195 777 Gebaude- und Freiflache 150 m2
2 195 1667 Gebaude- und Freiflache 18 m?
GesamtgroBe 168 m?
davon Hauptflache 150 m?
davon Garage 18 m?2
Bodenrichtwert 250 €/m?

Prozentuale Anpassung auf den Bodenrichtwert in Héhe von 5% (Grundstickstiefe)

Korrektur (€/m?) 5% von 250 €/m? = 13 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 263 €/m?
GrundstucksgroRe rentierlicher Anteil 150 m?
Bodenwertansatz 263 €/m?

263 €/m? x 150 m? = 39.450 €
Rundung -450 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 39.000 €
GrundstucksgroRe Garage 18 m?
Bodenwertansatz Garage 125 €/m?

125 €/m? x 18m2 = 2.250 €
Bodenwert (Garage) 2.250 €
Gesamtbodenwert 41.250 €
Bodenwert rentierlicher Anteil 39.000 €
Bodenwert (Garage) 2.250 €

(dieser Bodenwertanteil wird bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berlicksichtigt)

BEGRUNDUNG

Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2026 wie folgt ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde Marl
Postleitzahl 45772
Gemarkungsname Marl
Gemarkungsnummer 5124
Ortsteil Marl Hamm
Bodenrichtwertnummer 3164
Bodenrichtwert 250 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2026
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Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl -1l

Tiefe 35m

Freies Feld Kranichstralle

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand, Nutzungsart und Ge-
schosszahl stimmt das zu bewertende Grundstiick hinreichend mit dem Referenzgrundstiick tberein, sodass
diesbeziiglich keine weitere Anpassung erfolgt.

Das Grundstuck ist mit einer mittleren Tiefe von 30 m nicht so tief wie das Referenzgrundstiick. Nach der im
Grundstlicksmarktbericht veroffentlichten Tabelle'? ist hier ein Zuschlag von 2,5% - 5% angemessen. Hier
wird ein Zuschlag von 5% als angemessen angesehen, da das Grundsttick auch noch einen direkten Zugang
zu der BirkhuhnstralRe hat.

Hier wird zunachst nur das mit dem Reihenmittelhaus bebaute Grundstlick betrachtet. Das mit der Garage
bebaute Grundstiick Flurstiick 1667 wird zusammen mit der Garage bei der Ableitung des Verkehrswertes
unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Garagengrundstiick

Nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht werden Garagenhofe mit dem halftigen Bodenwertanteil bei der
Bewertung bericksichtigt.’> Der Bodenwert fiir die Garage wird an dieser Stelle informativ aufgefiihrt. Der
Bodenwertanteil flieRt bei der Bewertung der Garage ein.

"2 Grundstlicksmarktbericht fir den Kreis Recklinghausen 2026; Seite 36
3 Grundstiicksmarktbericht fiir den Kreis Recklinghausen 2026; Seite 81
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3.3 Sachwertermittlung

Reihenmittelhaus

Kostenkennwert
Bruttogrundflache

Baupreisindex 2021
Baupreisindex 2021

1,932 x
Alterswertminderungsfaktor Reihenmittelhaus
fiktives Alter
Gesamtnutzungsdauer

I /2026
@ 2010
137,0/70,9 =
194 m? x

60 Jahre
80 Jahre

137,0
70,9
1,932
585 €/m?

Alterswertminderungsfaktor 60 Jahre / 80 Jahre = 0,75

585 €/m?
194 m?

219.263 €

- 164.447 €

Reihenmittelhaus

Kellertreppe, Vordach

1.600 €

54.816 €

Sonstige Bauteile

AuBenanlagen 4% von

Anschlusskosten (pauschal zum Stichtag)

1,932 x

1.600 €

57.907 €

3.091 €

2.316 €
5.000 €

Sachwert AuBenanlagen

Sachwert Reihenmittelhaus
Sachwert sonstige Bauteile
Sachwert AulRenanlagen
Bodenwert (rentierlicher Anteil)

7.316 €

SEB-0726-RMH

54.816 €
3.091 €
7.316 €

39.000 €

Zwischensumme
Rundung

104.223 €
0€

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung (§7 (2) ImmoWertV)
Zuschlag rd.
Rundung

40%

von 104.223 € =

104.223 €

41.689 €
88 €

vorlaufiger marktangepasster Sachwert

146.000 €

Goldammerweg 28 | 45772 Mar

Seite | 33



SEB-0726-RMH

BEGRUNDUNGEN

Kostenkennwerte

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) ermittelt, die als Anlage 4 zur ImmoWertV angefligt wurden. Die NHK 2010 weisen Kostenkennwerte
je m? Bruttogrundflache einschlieRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer aus. Sie werden entsprechend
dem vorgefundenen Ausstattungsstandard von einfach (Stufe 1) bis stark gehoben (Stufe 5) angesetzt. Die
mittlere Stufe (3) entspricht hierbei einem zeitgemafien Gebaude (nach 1995) in durchschnittlicher Ausstat-
tungsqualitat.

Zur Berlicksichtigung von Instandhaltungs- und Modernisierungsstau werden an dieser Stelle durchschnitt-
liche Annahmen getroffen und im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
entsprechende Wertkorrekturen vorgenommen (Vorteilsausgleich).

Der Ausstattungsstandard wird in Anlehnung an die Anlage 4 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Bauteil Anmerkung Gewichtung Standardstufe
Aulenwande urspringlich 23% 1,5
Dach urspringlich 15% 2,2
Fenster- und AuBentiren  uneinheitlich 11% 2,7
Innenwande und -tiren urspringlich 11% 2,1
Decken und Treppen urspringlich 11% 3,0
FulRboden uneinheitlich 5% 2,0
e urspringlich, ein Badezimmer, Gaste- o
Sanitareinrichtungen WC (nicht in Betrieb) 9% 24
Heizung Heizkessel erneuert 9% 3.1
Sonstige Technik urspringlich 6% 1,8
Standardkennzahl gewichteter Mittelwert 100% 2,2

Im Gesamteindruck und unter Berticksichtigung der Gewichtung einzelner Bauteile wird oftmals in Bezug auf
das Baujahr ein bauzeittypischer, tiberwiegend nicht mehr zeitgemaRer Ausstattungsstandard fir die Be-
standsimmobilie begutachtet.

Das vollunterkellerte Reihenmittelhaus lasst sich in die Tabellen der NHK wie folgt einordnen
Typ 3.12 II-geschossig, unterkellert, nicht ausgebautes Dachgeschoss - Anteil 100%

Der Kostenkennwert wird auf 5 €/m? gerundet.
Ansatz Kostenkennwert 585 €/m?

Baupreisindex 2021

Das Statistische Bundesamt weist fir Wohngebaude einen Baukostenindex bezogen auf das Bezugsjahr
2021 (= 100) zum Wertermittlungsstichtag von 137 aus. Die NHK 2010 beziehen sich auf das Basisjahr 2010.
Fir 2010 wurde ein durchschnittlicher Baukostenindex von 70,9 (2021=100) ermittelt. Die NHK 2010 werden
auf die Wertverhaltnisse am Stichtag umgerechnet.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor wird gemaR der ImmoWertV linear angenommen. Er ermittelt sich aus dem
Quotienten zwischen fiktivem Alter und Gesamtnutzungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer ist modellkonform mit 80 Jahren anzunehmen. Bei einem fiktiven Alter von 60
Jahren ergibt sich folgender Alterswertminderungsfaktor:

Ansatz Alterswertminderungsfaktor Reihenmittelhaus 0,75
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Sonstige Bauteile (Nebenanlagen und nicht erfasste Bauteile)

In der BGF, die als Basis der Ermittlung der Herstellungskosten herangezogen wird, sind folgende Bauteile
nicht enthalten und werden in der Sachwertberechnung nachfolgend beriicksichtigt. Gem. Sachwertmodell ent-
halt der vorlaufige Sachwert auch die Wertanteile fiir typische Nebengebaude wie Garage, Gartenhauser, etc.

- KellerauRentreppe, Vordach

Ausgangsbasis der Kostenansatze fir die sonstigen Bauteile sind Werte in Bezug auf das Jahr 2010 unter
Bericksichtigung der Alterswertminderung. Um die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wiederzu-
geben, ist der Zeitwert noch mit dem Quotienten des durchschnittlichen Baukostenindexes von 70.9
(2021=100) zum Wertermittlungsstichtag und dem Baukostenindex von 137 zu erhdhen.

Die Garage wird bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale bertcksichtigt.

Ansatz 3.091 €

AuBenanlagen

Die baulichen AuRenanlagen werden i. d. R. mit einem ausstattungsbezogenen Zuschlag in Héhe von 5%
bis 10% der Herstellungskosten der Gebaude berlcksichtigt. Dabei wird unterstellt, dass sich der Wert der
AuBRenanlagen proportional zum Gebaudewert verhalt. Zu den Aufienanlagen zahlen neben den sichtbaren
Anlagen auch solche Anlagen, wie z.B. die im Erdreich verlegten technischen Auf3enanlagen wie Rohre und
Leitungen.

Unter Berlcksichtigung, dass die Kosten fir eine Instandsetzung des Gartens bei der Ableitung des Ver-
kehrswertes berilicksichtigt werden, kann hier von normal gepflegten Au3enanlagen ausgegangen werden.
Des Weiteren sind nach dem Sachwertmodell Anschlusskosten von 5.000 € und mit 4% der Herstellungs-
kosten nach Alterswertminderung zu bertcksichtigen.

Ansatz 4%
Anschlusskosten 5.000 €

Sonstige Anlagen (z. B. besonders wertvolle Anpflanzungen oder Garten), die nicht vom Bodenwert bereits
erfasst werden, sind nicht vorhanden.

Marktanpassung Marl gemaR Gutachterausschuss

Das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® stellt den Ausgangswert dar, der keinerlei Marktbezug beinhal-
tet. In der Regel ist dieser Wert nicht mit dem zu ermitteInden Verkehrswert, der aus dem Marktgeschehen
abzuleiten ist, identisch. Der vorlaufige Sachwert ist daher an den Markt anzupassen. Dies erfolgt mittels des
Sachwertfaktors als Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens. Der Sachwertfaktor stellt das durch-
schnittliche Verhaltnis aus realisierten Kaufpreisen und den ihnen gegengerechneten vorlaufigen Sachwer-
ten dar. Sie sind vom &rtlichen Gutachterausschuss unter Angabe der Modellkomponenten abzuleiten.

Die Immobilien, aus denen die Sachwertfaktoren abgeleitet wurden, hatten folgende Merkmale: '

Reihenmittelhduser

- Kaufpreise: aus dem Jahr 2025

- Gebaudeart: EFH und ZFH (jeweils einseitig angebaut)
- Baujahr: 1900 bis 2022

- Grundstlicksgrée: 150 bis 450 m?

- Wohnflache: 60 bis 150 m?

- Eigentumsart: Normaleigentum

Die abgeleiteten Sachwertfaktoren beschreiben die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt als statistischen
Durchschnittswert ohne Bericksichtigung individueller bzw. besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale. Die Abhangigkeit der Sachwertfaktoren vom vorldufigen Sachwert wurde statistisch untersucht.

4 Vgl. Grundstiicksmarktbericht firr die Stadte Dorsten Gladbeck Marl 2026; Seite 51, 54
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Dabei wurde festgestellt, dass keine signifikante Abhangigkeit von der Stadtzugehdrigkeit besteht, jedoch
von der Anbauweise (freistehend, Doppelhaushalfte/Reihenendhaus, Reihenmittelhaus) des Wohngebau-
des. Die in den Streudiagrammen abgebildeten Funktionen sollen lediglich die Entwicklung der gesamten
~Punktwolke“ charakterisieren. Die Auswertung kann aufgrund der grof3en statistischen Streuung lediglich
eine Tendenz darstellen.

In dem Bereich des vorlaufigen Sachwerts liegt die Tendenz bei 1,25 bis 1,40 (Vertrauensbereich) und die
Punktewolke bei mit einer Streuung von 1,00 bis 2,00, wobei mehr Kauffalle bzw. Ausrei3er oberhalb der
Trendlinie registriert wurden.

Bei der Interpretation des Sachwertfaktors ist zu beriicksichtigen, dass dieser in der Regel einen statistischen
Trend darstellt. Das heil3t, die Zahlen, die der Auswertung zugrunde gelegt wurden, haben eine gewisse
Streuung, die je nach Datenmaterial und Auswertungsmethodik um den angegebenen Wert abweicht. Frei
interpretiert handelt es sich um eine durchschnittliche Marktanpassung, die in Bezug auf das zu bewertende
Objekt noch angepasst werden muss.

Unter Bertcksichtigung der vorstehenden Beurteilungen und vorgefundenen Grundstiicksmerkmale wird der
Sachwertfaktor wie folgt bestimmt. Dabei ist berticksichtigt, dass bei der Analyse der Argumentationsfelder
auch Merkmale doppelt aufgefiihrt werden:

Allgemein

Marktdimension:
Bedingt durch die politischen Unsicherheiten und die Energiekrise haben altere Objekte !
(Baujahr < 1995) einen Marktnachteil gegentber jingeren Immobilien.

Tendenz:

In dem Bereich, in dem der vorlaufige Sachwert liegt, sind mehr Kauffalle registriert, die "
oberhalb der Trendlinie liegen.

Ausstattungsstandard:

Der Ausstattungsstandard mit 2,2 kann als unterdurchschnittlich eingestuft werden. !

Beurteilungen aus der Analyse
Lage/Umfeld:
Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet. l

Grundstuck:
Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physikalische ortsubliche Bebaubarkeit beurteilt.

Grundriss/Aufteilung:

Unter Punkt 2.6.5 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:
Insgesamt handelt es sich um ein Reihenmittelhaus mit einem wegen der GréRe kompro- l
missbehafteten Grundrisszuschnitt mit einem einfachen Ausbaustandard.

Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.5 wurde der Gebaudezustand beurteilt:
Zusammenfassend ist ein Uberwiegend einfacher in Teilen schadhafter Zustand erkenn- !
bar gewesen.

Dies beinhaltet ein Kostenrisiko bezuglich der Instandsetzung.

Marktgangigkeit:
Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fiir die zu bewertende Immobilie eine normale
Marktgangigkeit erwartet, die Uberwiegend durch das zu erwartende Preisniveau generiert <
wird.
HINWEIS: Besondere Grundstiicksmerkmale, d. h. vom Ublichen erheblich abweichend,
werden als boG bertcksichtigt.

. rd. 1,4 bzw.

gewadhlter Sachwertfaktor rd. 40%

" deutliche Erh6hung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine deutliche Gberdurchschnitt-
liche Nachfrage

1 Erhéhung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine Uberdurchschnittliche Nachfrage

<—> neutral bzw. eine weitere Anpassung gegenuber einem durchschnittlichen Reihenmittelhaus ist erfahrungsgeman
nicht erforderlich

l Reduzierung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine schwéachere Nachfrage
1 deutliche Reduzierung des Marktanpassungsfaktors - das zu bewertende Objekt hat eine deutlich schwachere
Nachfrage
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Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert wird an dieser Stelle noch als vorlaufig bezeichnet, weil in ihm die
objektspezifischen Besonderheiten des Objektes (boG) nicht berticksichtigt sind.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert, auf 1.000 € gerundet: 146.000 €
Kennzahl vorlaufiger marktangepasster Sachwert bezogen auf die Wohnflache 2.028 €/m?
Kennzahl vorlaufiger marktangepasster Sachwert bezogen auf die Bruttogrundflache (BGF) 753 €/m?
Kennzahl Gebaudefaktor (ohne Bodenwert) bezogen auf die Wohnflache 1.486 €/m?
Kennzahl Gebaudefaktor (ohne Bodenwert) bezogen auf die Bruttogrundflache (BGF) 552 €/m?

Vergleichszahlen

In dem Grundsticksmarktbericht 2026 sind Vergleichszahlen fir Reihenmittelhduser in Marl abgebildet:
Reihenmittelhauser (EFH/ZFH)'S

Baujahr Anzahl  Kaufpreis Wfl Stabw. WHl Baujahr WHl Gfl Kaufpreis
1950-1974 31 2.210 €/m? + 450 €/m? 1954 79m2 203 m? 175.000 €

Der Immobilienpreiskalkulator des Gutachterausschusses fiir die Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl hat
nachfolgende Referenzwerte fiir die zu bewertende Immobilie angegeben.

Referenz Vorhanden
Immobilienrichtwert 2.700 €/m?
Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im

Rahmen der Instandhaltung nicht modernisiert -2,9%
Gebaudeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 0,0%
Ergdnzende Gebaudeart Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus -9,5%
Baujahr 1955 1957 1,6%
Wohnflache 1 m2-100 m? 72 m? 0,0%
Ausstattungsklasse mittel einfach -10,2%
Keller vorhanden vorhanden 0.0%
Grundstiicksgrofle 400 m? - 700 m? 150 m? -6,3%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0,0%
Immobilienpreis pro m2 fur Wohn- Nutzflache (gerundet 10 €/m?) 1.960 €/m?
Vergleichswert (nur Reihenmittelhaus) 140.000 €

Fur ein Reihenhaus (Bestand) wurde vom IVD 2026 fur einen einfachen Wohnwert ein Preis von 150.000 €,
fur einen mittleren Wohnwert 200.000 € und fir einen guten Wohnwert 24.000 € angegeben.

Nach der Ubersicht der NRW-Bank'® wird fiir die Baualtersklasse 1950er Jahre ein mittlerer Kaufpreis fiir
das Geschaftsjahr 2024 von rd. 295.000 € Uber alle Arten von Einfamilienhdusern und alle Lagen in Marl
erreicht. Diese Baualtersklasse hat einen moderaten Preisriickgang seit 2022.

Im Internet wird fur das | Quartal 2026 ein durchschnittlicher Angebotspreis von 2.867 €/m? in einer Spanne
von 2.708 €/m2 bis 3.959 €/m? fiir ein Wohnhaus angegeben.'” Seit dem Zinsschock sind die Preise volatil.

'® Grundstlicksmarktbericht Dorsten Gladbeck Marl 2025; Seite 47

'6 Quelle: [https://www.giscloud.nrw.de/nrwbank_mieten_und_kaufpreise.html]; abgerufen am 21.06.2026

7 Quelle: [https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/nordrhein-westfalen/recklinghausen-kreis/marl/marl-hamm/haus-
preise?mapCenter=51.698115%2C7.134775%2C13.040664854924998]; abgerufen am 21.06.2026
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3.4 Vergleichswertverfahren

Die verdffentlichten Marktanpassungsfaktoren sowie die verdffentlichten und recherchierten Vergleichs-
preise lassen einen groRen Spielraum zu. Neben dem Sachwertverfahren wurden zur Untermauerung des
Verfahrensergebnisses Vergleichspreise abgefragt und ausgewertet.

Vom ortlichen Gutachterausschuss konnten 11 Vergleichspreise aus dem Zeitraum 2024 bis 2025 Im Bereich
Marl Hamm genannt werden. Diese Vergleichspreise wurden in Bezug auf das zu bewertende Reihenhaus
ausgewertet und gleichnamig gemacht. Hierbei kbnnen nur Eigenschaften berticksichtigt werden, die voll-
standig in den Vergleichspreisen beschrieben wurden, bzw. anhand 6ffentlich zuganglicher Informationen
plausibel erganzt werden kénnen.

3.4.1 Stichprobe

Ifd.  Jahr der Er- Ausstattungsstan-

Nr fassung Baujahr WF dard Kaufpreis Kaufpreis /m?

1 2024 1955 78 m? mittel 170.000 € 2.179 €/m?

2 2025 1956 73 m? mittel 170.000 € 2.329 €/m?

3 2025 1954 75 m? mittel 135.000 € 1.800 €/m?

4 2025 1956 84 m? mittel 205.000 € 2.440 €/m?

5 2025 1953 70 m? einfach 174.000 € 2.486 €/m?

6 2025 1954 68 m? einfach 105.000 € 1.544 €/m?

7 2025 1954 84 m? mittel 175.000 € 2.083 €/m?

8 2025 1952 76 m? mittel 185.000 € 2.434 €/m?

9 2025 1958 70 m? einfach 122.000 € 1.743 €/m?

10 2024 1958 72 m? einfach 120.000 € 1.667 €/m?

11 2026 1958 79 m? einfach 171.625 € 2.175 €/m?

Mittelwert 2.080 €/m?
zu bewertende Wohnung

2026 1957 72 m? einfach
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3.4.2 Anpassungen

Der Gutachterausschuss hat bis auf den Index fiir Ein- und Zweifamilienhauser '® im Weiterverkauf keine
ortsspezifischen Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Die Gbrigen Anpassungen werden in Anlehnung an die
Anpassungen in dem Immobilienpreiskalkulator vorgenommen.

Ifd. Nr. Kaufpreis gezahlt Jafgrsgj;;r' Baujahr  Wohnflache A“ssts;ﬁg:;‘dgs' Kaufpreis angepasst
1 2179 €/m? 2,8% 0,0% 0,0% -10,2% 2.011 €/m?
2 2.329 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% -10,2% 2.091 €/m?
3 1.800 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% -10,2% 1.616 €/m?
4 2.440 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% -10,2% 2.191 €/m?
5 2.486 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2.486 €/m?
6 1.544 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1.544 €/m?
7 2.083 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% -10,2% 1.871 €/m?
8 2.434 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% -10,2% 2.186 €/m?
9 1.743 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1.743 €/m?
10 1.667 €/m? 2,8% 0,0% 0,0% 0,0% 1.713 €/m?
11 2.175 €/m? 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2.175 €/m?

2.080 €/m? 1.966 €/m?
@ gezahlter Kaufpreis @ angepasster Kaufpreis

Zeitpunkt der Erfassung

Die Vergleichspreise wurden in dem Zeitraum 2024 bis 2026 registriert. Um die Wertveranderungen bis zum
Stichtag zu beriicksichtigen, werden die Vergleichspreise auf Basis des im Grundstiicksmarktbericht veroffent-
lichten Indexes angepasst.'® Die Basis des Indexes ist 2025 gleich 100. Der Index 2026 ist noch nicht verof-
fentlicht, wird hier aufgrund des stabilen Marktverhaltens im Jahr 2026 mit dem Index 2025 gleichgesetzt.

Index fir Ein- und Zweifamilienhduser

Index 2024 100 / 97,3 entspricht 2,8%
Index 2025 100/ 100 entspricht 0,0%
Index 2026 100/ 100 entspricht 0,0%

Baujahr und GroRe

Hinsichtlich des Baujahres und der GrdlRRe sind alle Vergleichsobjekte hinreichend vergleichbar, sodass dies-
bezlglich keine Anpassung erfolgt.

Ausstattungsstandard

Bei den Vergleichspreisen wurde der Ausstattungsstandard angeben. Hier erfolgt eine Anpassung in Anleh-
nung an die Anpassungen des Immobilienpreiskalkulators. Das zu bewertende Reihenmittelhaus hat einen
einfachen Ausstattungsstandard. Die Objekte mit einem mittleren Ausstattungsstandard werden um -10,2%
reduziert, um eine Vergleichbarkeit mit dem zu bewertenden Reihenmittelhaus herzustellen.

Anpassung Ausstattungsstandard
einfach 100/100 entspricht 0,0%
mittel 100/111,4 entspricht -10,2%

'8 Grundstiicksmarktbericht 2026 fir die Stadte Dorsten Gladbeck Marl; Seite 50
9 Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir die Stadte Dorsten Gladbeck Marl; Seite 50
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3.4.3 Eliminierung der AusreiRer

Kaufpreis angepasst @ angepasster Kauf-

Ifd. Nr. (Xi) preis (x) Xi -X (xi-x)"2 1. lteration
1 2.011 €/m? 1.966 €/m? 45 €/m? 2.025 €/m? 2.011 €/m?
2 2.091 €/m? 1.966 €/m? 125 €/m? 15.625 €/m? 2.091 €/m?
3 1.616 €/m? 1.966 €/m? -350 €/m2 122.500 €/m? Ausreilder
4 2.191 €/m? 1.966 €/m? 225 €/m? 50.625 €/m? 2.191 €/m?
5 2.486 €/m? 1.966 €/m? 520 €/m? 270.400 €/m? Ausreiller
6 1.544 €/m? 1.966 €/m? -422 €/m? 178.084 €/m? Ausreiller
7 1.871 €/m? 1.966 €/m? -95 €/m? 9.025 €/m? 1.871 €/m?
8 2.186 €/m? 1.966 €/m? 220 €/m? 48.400 €/m? 2.186 €/m?
9 1.743 €/m? 1.966 €/m? -223 €/m? 49.729 €/m? 1.743 €/m?
10 1.713 €/m? 1.966 €/m? -253 €/m? 64.009 €/m? 1.713 €/m?
11 2.175 €/m? 1.966 €/m? 209 €/m? 43.681 €/m? 2.175 €/m?
Standardabweichung 292 €/m?
Vertrauensbereich von 1.966 €/m? - 292 €/m? 1.674 €/m?
Vertrauensbereich von 1.966 €/m? - 292 €/m? 2.258 €/m?
Spanne 14,9%
Anzahl der verbleibenden Kauffalle 8
Anteil der verbleibenden Kauffalle in % 72,7%
Vergleichswert/m? 1.998 €/m?

Die so gleichnamig gemachten Vergleichspreise weichen immer noch in einem gewissen Umfang voneinan-
der ab, ohne dass diese Streuung auf bestimmte Umstande zurlickzufiihren ist. Diese moglichen ungewéhn-
lichen oder personlichen Verhaltnisse, die erheblich von den Ubrigen Vergleichswerten abweichen und nicht
mit hinreichender Sicherheit angepasst werden kdnnen, werden nach den Regeln der Statistik als Ausreil3er
eliminiert und bei der weiteren Bewertung nicht mehr bericksichtigt.

3.4.4 Ableitung des Vergleichswertes

Wohnflache x Vergleichswert/m? 72,0 m? X 1.998 €/m? = 143.856 €
Rundung 144 €
vorlaufiger Vergleichswert 144.000 €
objektspezifische Marktanpassung 0€
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 144.000 €
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3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstiicks, z. B. Bauschaden,
Rechte oder besondere Ausstattungen oder unterjahrige konjunkturelle Entwicklungen, korrigierend zum
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert beriicksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten,
die nicht typischerweise bei vergleichbaren Objekten vorhanden sind und vom Ublichen Standard erheblich
abweichen. Sie sind nur dann zu berlicksichtigen, wenn ihnen der Grundstliicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Die Hohe dieses Werteinflusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig ge-
schatzt.

Folgende Zu- und Abschlage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 InmoWertV)

Altmerkmale und Schaden - 28.000 €
Garage 7.000 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -21.000 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.5 beschrieben, konnten Bauschaden und tberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

- teils deutlich sichtbare Gebrauchsspuren an den Oberflachen bzw. vielfach kleinere Beschadigungen,

- Boden-, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung erstellt

- teils sehr deutliche individualisierte Innenausstattung, insgesamt war ein Instandhaltungsstau erkennbar
- die Schénheitsreparaturen wurden schon seit Langerem nicht mehr durchgefiihrt

- Bei der Ortsbesichtigung waren ungenutzte Wasseranschllisse vorhanden. Hier besteht die Gefahr, dass
sich Keime in den ungenutzten Leitungen bilden.

- Dammung Decke Uber dem obersten bewohnten Geschoss oder Dammung des Dachgeschosses

- unzureichende elektrische Absicherung (fehlender FI Schalter) und mdégliche Nachrustpflicht bei Veran-
derungen an der elektrischen Anlage

- deutliche Verformungen im Bereich der Betonplatten (Vorgarten/Terrasse)
- Abriss des Wintergartens

Viele der oben aufgeflihrten Merkmale/Schaden/Instandhaltungsstau sind bereits in dem Alterswertminde-
rungsfaktor in Verbindung mit der gewahlten Restnutzungsdauer und dem angesetzten Kostenkennwert be-
rucksichtigt. Dartber hinaus werden nur noch die Merkmale/Schaden berticksichtigt, die Uber den angesetz-
ten Alterswertminderungsfaktor und den gewahlten Kostenkennwert hinausgehen.

Die gewahlte Pauschale beinhaltet keine durchgreifenden Modernisierungen, sondern stellt den geschatzten
Kostenaufwand fir die Instandsetzung in einen altersgerechten Zustand dar, was die geringen Modernisie-
rungen beinhaltet, die bei der Ableitung der Restnutzungsdauer berlcksichtigt wurden. Es handelt sich bei
der Pauschale nicht um die tatsachlichen Kosten, sondern vielmehr um einen geschéatzten Betrag, den ein
potenzieller Kaufer im Rahmen seiner Verhandlungen in Abzug bringen wurde.

Bei der Erstellung dieses Gutachtens ist es nicht mdglich konkrete Angebote einzuholen oder aber positi-
onsgenaue Kalkulationen einzelner Gewerke zu erstellen. Dies wirde ja ein konkretes Konzept zur Beseiti-
gung von Schaden oder Instandhaltungsriickstanden usw. erfordern. Ein solches Konzept unterliegt den
personlichen Uberlegungen eines Erwerbers und ist damit grundsatzlich nicht Gegenstand einer Verkehrs-
wertermittlung gemaf § 194 BauGB.

Unterstellt wird hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits
vorhandenen Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale berlcksichtigt auch einen auf den vorhandenen
Standard abgestimmten Vorteilsausgleich ,neu fir alt“. Dies bedeutet, dass die fiktiv instandgesetzten oder
ausgetauschten Bauteile das wirtschaftliche Schicksal des Gebaudes teilen und nicht zu den vollen Kosten
bertcksichtigt werden, sondern nur anteilig. In einem erhéhten Umfang werden die Kosten abgezogen, die
aus gesetzlichen Vorgaben zeitnah umzusetzen sind.
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Weitere moglicherweise notwendige Modernisierungen, die ein potenzieller Kdufer vornehmen wirde, wer-
den hier aulRer Acht gelassen, weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss auf die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer hatten. Die angesetzte Pauschale berlicksichtigt einen Vorteilsausgleich ,neu fir alt”. Dies
bedeutet, dass die fiktiv instandgesetzten oder ausgetauschten Bauteile das wirtschaftliche Schicksal des
Geb&udes teilen und nicht zu den vollen Kosten bertcksichtigt werden, sondern nur anteilig.

Des Weiteren ist hier das vorhandene Preisniveau zu berilcksichtigen. Dabei ist es erfahrungsgemal so,
dass bei geringeren Immobilienwerten geringere Preisabschlage vorgenommen werden als bei hochwertigen
Immobilien. In diesem Fall wird nur noch ein sehr geringer Spielraum gesehen Preisabschlage durchzusetzen.

Die tatsachlichen Kosten, um das Reihenmittelhaus auf einen zeitgemafen Stand zu bringen oder eine an-
stehende durchgreifende Modernisierung durchzufiihren, sind um ein Vielfaches héher. Die hdheren Sanie-
rungs- bzw. Modernisierungskosten hatten wiederum einen Einfluss auf die in der Wertermittlung angesetz-
ten Parameter wie Restnutzungsdauer, Kostenkennwert, Sachwertfaktor, und besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale.

Hinweis zu den Kostenansatzen fiir die Instandsetzung

Die Kosten fur die Instandsetzung/Modernisierung sind sehr restriktiv angesetzt und berticksichtigen einen
groRen Anteil an Eigenleistung. Dies entspricht auch dem Marktverhalten, bei vergleichbaren Immobilien.
Sollten alle Arbeiten von Fachfirmen durchgefiihrt werden, sind die Kosten um ein Vielfaches hoher. Diese
Art von Immobilien richtet sich an Marktteilnehmer, die einen Uberwiegenden Anteil der Arbeiten in Eigen-
leistung erbringen.

Ansatz (Abschlag): - 28.000 €

Garage

Bisher unberticksichtigt ist die Garage auf dem Flurstiick 1667. Hierbei handelt es sich um eine Fertiggarage
auf einem separaten Grundstuck.

Nach Angaben des Gutachterausschuss werden in Bezug auf alle 6 Stadten Garagen mit einem Baujahr von
vor 1990 zu einem Durchschnittspreis von 11.000 € in der Spanne von +/- 4.200 € gehandelt. 20

Der Wert der Garage wird hier bestehend aus einem Bodenwertanteil auf Basis des Bodenrichtwerts und
einem Anteil sowie Lieferung, Bauplatzvorbereitung (jeweils alterswertgemindert) fur die Fertiggarage be-
stimmt. Hierbei wird bericksichtigt, dass es sich um eine Fertiggarage aus Blech mit einem Dach aus Ze-
mentfaserwellen handelt, die qualitativ eher im unteren Bereich anzusiedeln ist.

18 m? x 125 €/m? (Bodenwertanteil) + 4.750 € (Garagenanteil)
Ansatz (Zuschlag): +7.000 €

20 Grundstiicksmarktbericht fur die Stadt Dorsten Gladbeck Marl 2026; Seite 59
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Reihenmittelhaus und eine Garage und es sind Uberwiegend
individuelle Motive, wie die aktuelle Lebenssituation, die Mdéglichkeit der freien Gestaltung des Gebaudes
und der Raumlichkeiten sowie die Sicherheit vor Mieterhdhungen oder Kiindigungen, die den Kaufpreis mit
pragen und nicht nur 6konomische Motive.

Des Weiteren spielt hier noch der Aufbau einer langfristigen Kapitalanlage als Altersabsicherung eine Rolle.
Kurzfristige Ertragsaspekte, wie eine mdglicherweise zu erzielende Miete, spielen hier eine untergeordnete
Rolle.

Der Verkehrswert dieser Immobilienart wird nach den Gepflogenheiten des Immobilienmarkts und nach der
allgemeinen Lehrmeinung aus dem vorlaufigen Sachwert abgeleitet. Hierbei sind noch das Marktverhalten
zum Wertermittlungsstichtag in Form von Marktanpassungsfaktoren und die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen, um den Sachwert zu ermitteln. Aus dem Sachwert erfolgt dann
die Ableitung des Verkehrswertes.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 146.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) -21.000 €
Sachwert 125.000 €
Rundung 0€
Ermittelter Gesamtverkehrswert 125.000 €

Plausibilisierung Sachwert

Flachenwert/m? BGF (nur Reihenmittelhaus) 644 €/m?
Flachenwert/m? (Wfl.) 1.736 €/m?
Bodenwertanteil 31%

Aufgrund der vorangegangenen Ausfihrungen schatze ich den Verkehrswert des mit einem Reihenmittel-
haus und einer Garage bebauten Grundstiicks Goldammerweg 28 in 45772 Marl auf

GESAMTVERKEHRSWERT  zum Stichtag 04.05.2026 125.000 €
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AUFTEILUNG DES GESAMTVERKEHRSWERTES

Die beiden als selbststédndig ausgewiesenen Grundstiicke sind bis hier als wirtschaftliche Einheit bewertet
worden. Ein Einzelverkauf erscheint ebenfalls moglich. Bei einem Einzelverkauf ist jedoch zu beachten, dass
ein Reihenmittelhaus ohne einen zugehdorigen Stellplatz auf einen eingeschrankten Interessentenkreis trifft.
Es kann also mit Wertverlusten verbunden sein. Aus diesem Grund wird ein Aufruf als wirtschaftliche Einheit,
was beide Grundstlicke beschreibt als wirtschaftlicher angesehen.

Weiter ist zu berlicksichtigen, dass regelmaRig die Stellplatze in der Garage als notwendige Stellplatze im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens angerechnet werden und somit an das Reihenmittelhaus gebun-
den sind. Das mit der Garage bebaute Grundstick hatte eine Nachfrage und somit eine Marktgangigkeit,
jedoch wirden dann Verhaltnisse geschaffen werden, die dem Bauordnungsrecht entgegenstehen.

Nachfolgend werden die Werte der einzelnen Grundsticke fur das Gericht ausgewiesen. Der Wert des mit
dem Reihenmittelhaus bebauten Grundstlicks ergibt sich aus dem vorlaufigen marktangepassten Sachwert
abzuglich der Altmerkmale und Schaden, die sich auf das Reihenmittelhaus beziehen.

Wertanteil Reihenmittelhaus Flurstlick Nr. 777 146.000 € = 146.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Altmerkmale und Schaden 100% von -28.000€ = - 28.000 €
Garage 0% von 7.000€ = 0€
Verkehrswertanteil Reihenmittelhaus Flurstiick Nr. 777 118.000 €

Wertanteil Garage Flurstiick Nr. 1667
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Altmerkmale und Schaden 0% von -28.000€ = 0€
Garage 100% von 7.000€ = 7.000 €
Verkehrswertanteil Garage Flurstiick Nr. 1667 7.000 €
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

1.

2.
3.

Mietverhaltnisse sind nicht bekannt. Das Reihenmittelhaus und die Garage wurden zuletzt von dem
Miteigentimer genutzt.

Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Marl vom 12.06.2026 sind zu der zu bewertenden Immobilie
keine bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw. Antradge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig, und es
bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen.

Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, offentlichen Stralle Goldammerweg aus. Es gibt zusatzlich
eine GartenerschlieRung von der BirkhuhnstraBe. ErschlieBungskosten fallen gemal der Bescheini-
gung vom 02.04.2026 nicht mehr an.

Nach einer schriftlichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom 15.04.2026 ist das Grundsttick nicht
im Altlastenkataster verzeichnet.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Marl vom 15.04.2026 besteht fir das Objekt keine Bele-
gungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum flir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) und das Obijekt gilt als frei finanziert.

Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem
Wissen und Gewissen ausgearbeitet zu haben.

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemaf den Vorbe-
merkungen im Gutachten verwiesen.

Marl, den 07.07.2026
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