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GUTACHTEN 

 

 

Nr.:  W 3934-05-2025 

 

 

V E R K E H R S W E R T G U T A C H T E N 

 

 

  - I N T E R N E T V E R S I O N - 
 

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

 
Das Gutachten kann während der Geschäftszeichen auf der Geschäftsstelle des Amtsgerichts Reck-
linghausen eingesehen werden. 

 

 

 

 

Auftraggeber:     Amtsgericht Recklinghausen 

      Reitzensteinstraße 17 - 21 

      45657 Recklinghausen 

 

       

Geschäftszeichen:    Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 028 / 24 

 

 

Objekt:   Grundstück bebaut mit einer  

  Zweifamiliendoppelhaushälfte 

Maybachhof 6 

 

45659 Recklinghausen 

 

 

  Grundbuch:     Amtsgericht Recklinghausen 

Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 36328 
 

Bestandsverzeichnis 
 

Gemarkung     Recklinghausen 

Flur 445     Flurstück 291 

Gebäude- und Freifläche  Maybachhof 6 

      Grundstücksgröße   316 m² 
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        Gemarkung Recklinghausen, Flur 445, Flurstück 291 

 

  

  Ermittelter Verkehrswert des 

unbelasteten Grundstücks: 

 

 

  in Worten:     Zweihunderteinundvierzigtausend Euro 

 

 

 

Hinweis: Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten: 

 

➢ Punkt 2.2 zu den Eintragungen in Abt. II des 

Grundbuchs 

 

- Wohnungsrechte 

 

➢ Punkt 3.3 zu Baulasten 

 

➢ Punkt 4.4 zu Bauschäden / Baumängeln 

 

➢ Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz 

 

➢ Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz 

 

 

 

  Wertermittlungsstichtag:  01.07.2025 

 

 

 

  Waltrop, den 26.01.2026  

 

241.000,-- EUR 
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1.  Z U S A M M E N F A S S U N G    D E R    E R G E B N I S S E  

 

  Wertermittlungsstichtag   01.07.2025 
 

Ortsbesichtigung    01.07.2025 

 

Bewertungsobjekt Zweifamiliendoppelhaushälfte 

Maybachhof 6, 45659 Recklinghausen 
 

  Grundbuch     Amtsgericht Recklinghausen,  

Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 36328 
 

Bestandsverzeichnis 
 

Gemarkung Recklinghausen, Flur 445, Flurstücke 291 

Gebäude- und Freifläche, Maybachhof 6 

Grundstücksgröße 316 m² 

 

        Abt. II / Belastungen 
 

1 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Wohnungs-

recht) 

2 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Wohnungs-

recht) 

3 Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhe-

bung der Gemeinschaft 

         - siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens 

 

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstück liegt laut Angabe der Bezirks-

regierung Arnsberg über dem auf Steinkohle verliehenen 

Bergwerksfeld „General Blumenthal“ sowie über einem inzwi-

schen erloschenen Bergwerksfeld. 

Eigentümerin der Bergbauberechtigung „General Blumen-

thal“ ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 

Essen.  

Unabhängig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, 

dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu be-

wertenden Grundstücks kein heute noch einwirkungsrele-

vanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in 

diesem Bereich bis in die 1960-er Jahre umgegangenen sen-

kungsauslösenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-

baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfläche sei 

demnach nicht mehr zu rechnen. 

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 
 

Baulasten  Auf dem zu bewertenden Grundstück sind laut Angabe Bau-

lasten eingetragen. 

        - siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 

         

  Denkmalschutz     nicht betroffen 

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 

 

Planungsrecht Darstellung im Flächennutzungsplan als Wohnbaufläche. 

Planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB „Zulässig-

keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-

ten Ortsteile“.  

        - siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 

 

baubehördliche Beschränkungen Laut Angabe der Stadtverwaltung Recklinghausen liegen zur-

zeit keine bauordnungsbehördlichen Verfahren vor. 

 - siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 

 

Altlasten Laut Auskunft der Kreisverwaltung Recklinghausen ist das zu 

bewertende Grundstück zurzeit nicht im Kataster über Alt-

lasten und altlastenverdächtige Flächen verzeichnet.  

        - siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 
 

Wohnungsbindung Laut Angabe der Stadtverwaltung Recklinghausen besteht 

für das zu bewertende Objekt keine Wohnungsbindung. 

        - siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 
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abgabenrechtlicher Zustand Für das zu bewertende Grundstück sind laut Auskunft der 

Stadt Recklinghausen bisher keine Erschließungsbeiträge fest-

gesetzt worden. Es handelt sich um eine private Straße. Er-

schließungsbeiträge werden nicht erhoben. 

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens 
 

Informationen zum Baujahr  Wohnhaus  Baugenehmigung  05.11.1919 

          Schlussabnahme  30.10.1920 

       Errichtung von 

       Balkonanlagen Baugenehmigung  29.05.2007 

          Schlussabnahme  25.09.2007 
  

       mittleres Baujahr     1970 (fiktiv) 

       mittleres Alter         55 Jahre 

       mittlere Gesamtnutzungsdauer       80 Jahre 

        wirtschaftl. Restnutzungsdauer       25 Jahre 

 

  Flächenzusammenstellung  bebaute Fläche    88 m² 

  

        Bruttogrundfläche  351 m²  Wohnhaus 

 

        Wohnfläche     64 m²WE Nr. 1 / EG 

               64 m² WE Nr. 2 / OG 

            128 m² Wohnfläche gesamt 

 

Objektbeschreibung Zweifamiliendoppelhaushälfte 

voll unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachge-

schoss, Walmdach 
 

Aufteilung WE Nr. 1 im EG: 

Diele, Badezimmer, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Balkon, Ess-

zimmer, Küche  

WE Nr. 2 im 1. OG: 

Diele, Bad, Bügelraum, Wohnzimmer, Balkon, Schlafzimmer, 

Ankleide  

DG: 

nicht ausgebaut 

KG: 

Treppenhaus, Flur, 3 Kellerräume, Hausanschlussraum, Wasch-

küche / Heizungsraum 
 

Wohnlage mittlere Wohnlage 

 

Besonderheiten Das Objekt ist an einer Privatstraße gelegen. Die Erschließung 

ist über Baulasten gesichert. 
 

 Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag laut Angabe un-

entgeltlich genutzt. 
 

Bewertungsverfahren Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert heran-

gezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit 

einer Zweifamiliendoppelhaushälfte bebautes Grundstück 

handelt. Bei dem Objekt steht eine ertragsorientierte Nut-

zung eher nicht im Vordergrund. Das Ertragswertverfahren 

wird daher nur hilfsweise und der auf Grundlage des Immobi-

lienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis wird stützend be-

trachtet. 
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W E R T Z U S A M M E N S T E L L U N G

7.1 79.000,-- EUR

7.2 S A C H W E R T

D E R   B A U L I C H E N    A N L A G E N    

237.754,-- EUR

M A R K T A N P A S S U N G

249.642,-- EUR

B E R Ü C K S I C H T I G U N G   O B J E K T -

S P E Z I F I S C H E R     M E R K M A L E

- Bauschäden / Baumängel

S A C H W E R T

rd. 241.000, -- EUR

Zweifamiliendoppelhaushälfte,  

Maybachhof 6,  45659 Recklinghausen

11.888,-- EUR

-8.500,-- EUR

B O D E N W E R T   

158.754,-- EUR

V O R L Ä U F I G E R    M A R K T A N G E P A S S T E R    

S A C H W E R T    

V O R L Ä U F I G E R    S A C H W E R T     

241.142,-- EUR

 

 

 

V E R K E H R S W E R T   

des unbelasteten Grundstücks,

zum Stichtag, den 01.07.2025 241.000,-- EUR
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2.  A l l g e m e i n e    A n g a b e n 

 

  A u f t r a g g e b e r   Amtsgericht Recklinghausen 

  des Gutachtens    Reitzensteinstraße 17 - 21 

45657 Recklinghausen 

 

  Z w e c k     Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum  

des Gutachtens     Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft 

 

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschützt 
und nur für den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur für den 
oben angegebenen Zweck verwendet werden. Jede ander-
weitige Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen so-
wie die Vervielfältigungen durch Dritte sind nur vollständig 
und mit schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sach-
verständigen zulässig. 

 

G r u n d l a g e n    Baugesetzbuch 

der Wertermittlung   BauGB           vom 23.09.2004 

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 

2017 (BGBl. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 

2025 (BGBl. 2025 I Nr. 189) geändert worden ist 

 

Immobilienwertermittlungsverordnung 

ImmoWertV         vom 14.07.2021 

        in Kraft ab: 01.01.2022 

 

        Wertermittlungsrichtlinien      

WertR 06           vom 01.03.2006 

Neufassung der Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte von 

Grundstücken vom 01.03.2006 

 

        Baunutzungsverordnung 

        BauNVO           vom 23.01.1990 

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-

vember 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 

3. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176) geändert worden ist 

 

  U n t e r l a g e n    Grundbuchkopie / 

zum Gutachten     Grundbuchauszug         vom 12.05.2025 

        Lageplan, M. 1 / 500         vom 22.05.2025 

        Baupläne                  laut Anlage 

        Berechnungen                 laut Anlage 

 

  B e s i c h t i g u n g    01.07.2025 

  Beteiligte     - eine Miteigentümerin 

- eine Nutzerin  

- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-

verständigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps 

- Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW 

 

  S t i c h t a g    01.07.2025 

  der Bewertung  
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  U m f a n g     -  59 Seiten 

  des Gutachtens    -  Lageplan 

        -  Stadtplanausschnitt 

        -  Grundrisse, Schnitt und Ansichten 

        -  Fotos 

        -  Grundbuchauszug 

 

B e w e r t u n g s u m f a n g 
 

  bei der Wertermittlung 

 wurden berücksichtigt: - Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-

stücks 

- Lage- und Grundstücksmerkmale sowie Ent-

wicklungszustand 

        - beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand 

        - Art und Maß der baulichen Nutzung 

        - Nutzung und Erträge 

        - wertbeeinflussende Rechte und Belastungen 

        - die allgemeine Immobilienmarktlage 

- künftige Entwicklungen, die aufgrund konkre-

ter Tatsachen zu erwarten sind 
 

insbesondere nicht  

berücksichtigt:  - in Abt. III des Grundbuchs eingetragene Grund-

schulden, Hypotheken, etc.; sie haben keinen 

Einfluss auf den Verkehrswert 

- eventuell vorhandene Bodenverunreinigun-

gen und Altlasten 

- Holzkonstruktionen wurden nicht auf Schäd-

lingsbefall und Dächer nicht auf Dichtigkeit 

überprüft 

- mögliche Belastung mit Kampfmitteln 

- steuerliche Einflüsse 

- mögliche Schadstoffbelastungen einzelner 

Bauteile 

- besondere Bodenverhältnisse 

- mögliche Abweichungen oder Mängel in Hin-

blick auf die Anforderungen an den Brand-, 

Schall- und Wärmeschutz, Anforderungen in-

folge geänderter energetischer Vorgaben und 

in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme 

- mögliche Auswirkungen etwaiger bergbauli-

cher Aktivitäten auf das Grundstück 

- die Funktionstüchtigkeit der haustechnischen 

Anlagen wurde nicht überprüft 

-  sämtliche Werteinflüsse aus gesetzlichen Ener-

gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-

dere von Energiekosten und CO²-Abgaben 

-  wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich 

aus nicht vorgelegten und im Grundlagenver-

zeichnis nicht aufgeführten Dokumenten erge-

ben. 
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Energieausweis: Nach den §§ 79 ff. des Gebäudeenergiegesetzes vom 

08.08.2020 (GEG), in der derzeit geltenden Fassung, 

hat der Verkäufer des Grundstücks dem potentiellen 

Käufer einen Energieausweis vorzulegen.  

 

Dies gilt auch für den Eigentümer bei der Vermie-

tung von Wohnungen.  

 

Diesseits ist nicht bekannt, ob für das in Rede ste-

hende Objekt ein Energieausweis vorliegt. 

 

 

  B E S C H R E I B U N G   U N D   B E U R T E I L U N G 

 

3.  G R U N D S T Ü C K 

 

3.1  G r u n d s t ü c k s d a t e n 

 

- G r u n d s t ü c k Lage des Grundstücks im Wohngebiet 

 

  - A n s c h r i f t    Maybachhof 6 

        45659 Recklinghausen 

 

- O b j e k t t y p  Grundstück bebaut mit einer  

   Zweifamiliendoppelhaushälfte 

Maybachhof 6 

 

45659 Recklinghausen 

 

- N u t z e r    Das in Rede stehende Objekt wird zum Wertermitt-

lungsstichtag laut Angabe unentgeltlich genutzt. 

 

- G r u n d b u c h Amtsgericht Recklinghausen 

  Grundbuch von Recklinghausen 

        Blatt 36328 
 

        Bestandsverzeichnis 
 

        Gemarkung    Recklinghausen 

Flur 445    Flurstück 291 

Gebäude- und Freifläche Maybachhof 6 

      Grundstücksgröße  316 m² 

       

         

3.2  L a s t e n   u n d   B e s c h r ä n k u n g e n  

 

  - Grundbuch Abteilung II 

   Lasten:    Amtsgericht Recklinghausen, 

Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 396328 

        

1 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Wohnungs-

recht) für …, geb… geboren am …. 

Bezug: Bewilligung vom 09.01.2014 (UR-Nr. 7 / 2014, 

Rechtsanwalt Dr. Frank Tykwer, Recklinghausen). 

Das Recht hat Gleichrang mit Abt. II Nr. 2. 

Eingetragen am 20.01.2014 
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  Laut Bewilligungsbescheid vom 09.01.2014: 

 
  „… 

§ 2 
 

A. 
Die Erschienenen zu 1) und 2) haben im Jahr 2007 einen Mietver-
trag über die Wohnung im Erdgeschoss im Haus Maybachhof 6 in 
Recklinghausen geschlossen. Die Erschienenen zu 1) und 2) sind 
darüber einig, dass die Erschienene zu 2) als Mieter im Hinblick auf 
ihre langfristigen Interessen an dem Mietobjekt auch ein Woh-
nungsrecht nach näherer Maßgabe der nachstehenden Bestim-
mungen eingeräumt wird. Die Erschienene zu 2) verpflichtet sich, 
das Wohnungsrecht aufzugeben und dem Vermieter eine Lö-
schungsbewilligung in grundbuchmäßiger Form für dieses Recht 
auszuhändigen, sobald sie das Mietverhältnis kündigt oder wenn 
das Mietverhältnis aus Gründen, die von der Erschienenen zu 2) zu 
vertreten sind, seitens des Vermieters gekündigt wird. 
 

… 
 

§ 3 
 

  A. 
(1)  
Ich bestelle hiermit …, der Erschienenen zu 2) ein 
 

entgeltliches Wohnungsrecht 
 

an der ca. 65 qm großen Wohnung im Erdgeschoss des unter § 1 
genannten Hauses, bestehend aus folgenden Räumen: 
 

Schlafzimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, Küche, Bad, Balkon, 1 
Kellerraum, 1 Mansarde 
 

mit dem Inhalt, dass die Erschienene zu 2) auf Lebenszeit berechtigt 
ist, die gesamte abgeschlossene Wohnung im Erdgeschoss unter 
Ausschluss der Eigentümer zu benutzen. 
 

Daneben kann die Erschienene zu 2) alle zum gemeinschaftlichen 
Gebrauch der Bewohner bestimmten Anlagen und Einrichtungen 
mitbenutzen, insbesondere auch den Garten. 
 

Eine Übertragung des Wohnungsrechts ganz oder teilweise auf 
Dritte ist nicht gestattet. 
 
(2) 
Schuldrechtlich vereinbaren die Erschienenen zu 1) und 2), dass die 
Erschienene zu 2) für die dem Wohnungsrecht unterliegenden 
Räume eine Grundmiete in Höhe von 275,-- EUR zuzüglich Betriebs-
kosten und Heizungskosten zahlt und die Grundmiete auf Lebens-
zeit der Erschienenen zu 2) festgeschrieben wird, als nicht mehr er-
höht werden darf. …“ 

 

 Zum Wertermittlungsstichtag wird die Wohnung 

im Erdgeschoss nicht mehr von der Berechtigten 

genutzt. Es wird daher für die weitere Werter-

mittlung angenommen, dass die oben genannte 

Eintragung zum Stichtag keine wertmindernde 

Belastung mehr darstellt. Es wird angeraten, 

diesbezüglich qualifizierten Rechtsrat einzuho-

len.  



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige der IHK Nord-Westfalen Seite 11 von 59 

Geschäftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 24 

Gutachten-Nr.: W 3934-05-2025 

Grundstück bebaut mit einer Zweifamiliendoppelhaushälfte, 

Maybachhof 6, 45659 Recklinghausen 

 

Abweichungen von dieser Annahme machen 

eine Bewertung des Wohnungsrechtes erforder-

lich und führen zu Änderungen des Verkehrs-

wertes. 

 

2 Beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Wohnungs-

recht) für …, geb. …, geboren am …. 

Bezug: Bewilligung vom 09.01.2014 (UR-Nr. 7 / 2014, 

Rechtsanwalt Dr. Frank Tykwer, Recklinghausen). Das 

Recht hat Gleichrang mit Abt. II Nr. 1. 

Eingetragen am 20.01.2014 

  

 Laut Bewilligungsbescheid vom 09.01.2014: 

 

  „… 
§ 2 
 

… 
 

B. 
Die Erschienenen zu 1) und 3) haben im Jahr 2009 einen Mietver-
trag über die Wohnung im 1. Obergeschoss im Haus Maybachhof 6 
in Recklinghausen geschlossen. Die Erschienenen zu 1) und 3) sind 
darüber einig, dass die Erschienene zu 3) als Mieter im Hinblick auf 
ihre langfristigen Interessen an dem Mietobjekt auch ein Woh-
nungsrecht nach näherer Maßgabe der nachstehenden Bestim-
mungen eingeräumt wird. Die Erschienene zu 3) verpflichtet sich, 
das Wohnungsrecht aufzugeben und dem Vermieter eine Lö-
schungsbewilligung in grundbuchmäßiger Form für dieses Recht 
auszuhändigen, sobald sie das Mietverhältnis kündigt oder wenn 
das Mietverhältnis aus Gründen, die von der Erschienenen zu 3) zu 
vertreten sind, seitens des Vermieters gekündigt wird. 

 

§ 3 
 

  … 
 

B. 
(1)  
Ich bestelle hiermit …, der Erschienenen zu 3) ein 
 

entgeltliches Wohnungsrecht 
 

an der ca. 65 qm großen Wohnung im 1. Obergeschoss des unter § 
1 genannten Hauses, bestehend aus folgenden Räumen: 
 

1 Wohn-Esszimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Küche, 
1 Bad, Balkon, 1 Kellerraum 
 

mit dem Inhalt, dass die Erschienene zu 3) auf Lebenszeit berechtigt 
ist, die gesamte abgeschlossene Wohnung im 1. Obergeschoss un-
ter Ausschluss der Eigentümer zu benutzen. 
 

Daneben kann die Erschienene zu 3) alle zum gemeinschaftlichen 
Gebrauch der Bewohner bestimmten Anlagen und Einrichtungen 
mitbenutzen, insbesondere auch den Garten. 
 

Eine Übertragung des Wohnungsrechts ganz oder teilweise auf 
Dritte ist nicht gestattet. 
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(2) 
Schuldrechtlich vereinbaren die Erschienenen zu 1) und 3), dass die 
Erschienene zu 3) für die dem Wohnungsrecht unterliegenden 
Räume eine Grundmiete in Höhe von 275,-- EUR zuzüglich Betriebs-
kosten und Heizungskosten zahlt und die Grundmiete auf Lebens-
zeit der Erschienenen zu 3) festgeschrieben wird, als nicht mehr er-
höht werden darf. …“ 

 

 Zum Wertermittlungsstichtag wird die Wohnung 

im Erdgeschoss nicht mehr von der Berechtigten 

genutzt. Es wird daher für die weitere Werter-

mittlung angenommen, dass die oben genannte 

Eintragung zum Stichtag keine wertmindernde 

Belastung mehr darstellt. Es wird angeraten, 

diesbezüglich qualifizierten Rechtsrat einzuho-

len. 

 

Abweichungen von dieser Annahme machen 

eine Bewertung des Wohnungsrechtes erforder-

lich und führen zu Änderungen des Verkehrs-

wertes. 

 

3. Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-

bung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht 

Recklinghausen, 22 K 28 / 24).  

Eingetragen am 20.06.2024. 

 

 

3.3  G r u n d s t ü c k s b e s c h r e i b u n g 
 

  L a g e  
 

  - Makrolage:    im Ruhrgebiet 

- Ort:     Recklinghausen 

  - Lage im Ort:    Ortsteil Hillerheide 

- zur Stadt: Die Stadt Recklinghausen liegt im Ruhrgebiet im 

Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen 

und ist eine große kreisangehörige Stadt des bevöl-

kerungsreichsten deutschen Landkreises, des 

Kreises Recklinghausen. Recklinghausen liegt im Re-

gierungsbezirk Münster und ist größte Stadt und Sitz 

des Kreises. 

- Einwohnerzahl: ca. 120.000 

- Straße: zweispurige, asphaltierte, innerstädtische Straße 

- Grundstückslage: an einer Privatstraße gelegen, der Zugang ist über 

Baulasten gesichert 

  - Verkehrslage:   gut  

Der Hauptbahnhof liegt nordöstlich des Stadtzent-

rums. 

Neben Fernverbindungen verkehren:  

 

Der „Rhein-Haard-Express“ (RE 2) von Düsseldorf über 

Duisburg, Mülheim an der Ruhr, Essen und Gelsenkir-

chen nach Münster (Westfalen).  

Die „Haard-Bahn“ (RB 42) von Essen über Gelsenkir-

chen nach Münster.  

  

http://de.wikipedia.org/wiki/Ruhrgebiet
http://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
http://de.wikipedia.org/wiki/Gro%C3%9Fe_kreisangeh%C3%B6rige_Stadt
http://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis
http://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Recklinghausen
http://de.wikipedia.org/wiki/Sitz_(juristische_Person)
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Die S 2 von Recklinghausen über Herne und Castrop-

Rauxel nach Dortmund.  

 

Der Südbahnhof liegt im Südwesten der Stadt an der 

Grenze der Stadtteile Hochlarmark und Recklinghau-

sen-Süd.  

 

Als Güterzugstrecke durchquert die Hamm-Osterfel-

der Bahn das Stadtgebiet von West nach Ost. Im Stra-

ßenpersonennahverkehr verkehren Buslinien der 

Vestische Straßenbahnen GmbH (Sitz in Herten).  

 

Recklinghausen ist über die Bundesautobahnen A 2 

Oberhausen – Berlin und A 43 Wuppertal – Münster, 

die sich im Stadtgebiet kreuzen, an das Fernstraßen-

netz angeschlossen. Ferner beginnt die Bundes-

straße B 225 im Stadtgebiet. 

Im Süden der Stadt liegt der Stadthafen Reckling- 

hausen am Rhein-Herne-Kanal. 

  - Besonderheiten:   keine 

- Straßenlandabtretungen: Angaben zu vorgesehenen Straßenlandabtretungen 

wurden von der Stadtverwaltung Recklinghausen 

nicht gemacht. 

  M e r k m a l e  

 

  - Beschaffenheit:   eben 

- Abmessungen:  rechteckiger Grundstückszuschnitt 

   Tiefe des Grundstücks im Mittel ca. 27,5 m, Breite des 

Grundstücks ca. 11,5 m  

   Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-

lage befindlichen Lageplan zu entnehmen. 
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- Störeinflüsse: keine 

-  Umgebung: Die umliegende Bebauung stellt sich als zweige-

schossige Wohnbebauung dar. 

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

hältnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung 

nicht untersucht, etwa bestehende Besonderheiten 

bleiben daher vollständig unberücksichtigt. 

 

E n t f e r n u n g e n 

 

- Entfernungen: Flughäfen: Internationaler Flughafen Düssel-

dorf in ca. 59 km Entfernung und 

der Flughafen Dortmund–Wickede 

in ca. 38 km Entfernung 

Autobahn:    A 43 Wuppertal – Münster,  

Anschlussstelle Recklinghausen / 

Herten in ca. 3,5 km Entfernung 

A 2 Hannover – Oberhausen 

Anschlussstelle Recklinghausen-Süd 

in ca. 2 km Entfernung 

Bahnhof: Hauptbahnhof von Recklinghausen 

in ca. 2,8 km Entfernung 

Bus: in ca. 150 m Entfernung befindet 

sich die Bushaltestelle „Werkstät-

tenstraße“ mit Anschluss an die Li-

nie 236, 237, 236 E und 237 E 
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- nächste Stadt: z. B. Herne in ca. 8 km und Herten in ca. 7 km Entfer-

nung 

  - Innenstadt:    von Recklinghausen in ca. 2,6 km Entfernung 

- Läden für den täglichen 

Bedarf: in der Innenstadt von Recklinghausen in ca. 2,6 km 

Entfernung sowie im Bereich Blitzkuhlenstraße / Her-

ner Straße in ca. 900 m Entfernung 

- Schulen: Schulen sind in angemessener Entfernung vorhan-

den 

-  Universitäten: Entfernung zur Technischen Universität Dortmund 

ca. 26 km, zur Ruhr-Universität Bochum ca. 24 km 

und zur Universität Duisburg - Essen ca. 31 km 

- Naherholungsgebiete: Entfernung zum Naherholungsgebiet „Schimmels-

heider Park“ ca. 4 km und zum „Südpark“ ca. 3,3 km  

 

  E r s c h l i e ß u n g 

 

- Straße:  Die Straße Maybachhof stellt sich in diesem Bereich 

als zweispurige, asphaltierte, innerstädtische Straße 

mit mäßigem Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig 

der Straße befinden sich Gehwege in Betonsteinplat-

ten. Parkmöglichkeiten befinden sich am Straßen-

rand, teilweise auf Parkstreifen, die in Betonstein-

pflasterung ausgeführt sind. 

- Versorgung: Wasser, Strom, Telefon, Gas 

  - Entsorgung:   Anschluss an die öffentliche Abwasserentsorgung 

 

b e r g b a u l i c h e   

E i n w i r k u n g e n  Laut Schreiben der “Bezirksregierung Arnsberg” liegt 

das in Rede stehende Flurstück über dem auf Stein-

kohle verliehenen Bergwerksfeld „General Blumen-

thal“ sowie über einem inzwischen erloschenen 

Bergwerksfeld. Eigentümerin der Bergbauberechti-

gung „General Blumenthal“ ist die RAG Aktiengesell-

schaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen. 

 

Bei Bergschadensersatzansprüchen und Bergscha-

densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, 

die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-

gentümer und Bergbauberechtigten zu regeln sind. 

Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zuständig-

keit der Bergbehörde. Eine Anfrage in dieser Sache 

ist daher gegebenenfalls an die oben genannte 

Bergbauberechtigte zu richten. Das gilt auch bei der 

Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmaß-

nahmen zur Vermeidung von Bergschäden. Bei an-

stehenden Baumaßnahmen sollte die Bergbaube-

rechtigte gefragt werden, ob noch mit Schäden aus 

ihrer Bergbautätigkeit zu rechnen ist und welche 

„Anpassungs- und Sicherungsmaßnahmen“ die Berg-

werkseigentümerin im Hinblick auf ihre eigenen 

Bergbautätigkeiten für erforderlich hält. 

 

Ergänzend wird mitgeteilt, dass das zu bewertende 

Grundstück über dem Bewilligungsfeld „Wildblu-

men-Gas“ liegt. Die Bewilligung gewährt das zeitlich  
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befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung 

von Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin der Be-

willigung ist die Minegas GmbH, Rüttenscheider 

Straße 1-3 in 45128 Essen. Eine Anfrage bezüglich des 

Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe ist ent-

behrlich, da Bergschäden infolge von Bodenbewe-

gungen bei der beantragten Art der Gewinnung von 

Kohlenwasserstoffen nicht zu er warten seien. 

 

 Unabhängig von privatrechtlichen Belangen wird 

mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im 

Bereich des zu bewertenden Grundstücks kein heute 

noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert 

ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in 

die 1960-er Jahre umgegangenen senkungsaus-

lösenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-

baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfläche 

sei demnach nicht mehr zu rechnen. 

 

 Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten: 

 

 - Die Auskunft beziehe sich auf das genannte Grund-

stück. Eine Übertragung der Ergebnisse der Aus-

kunft auf benachbarte Grundstücke sei nicht zuläs-

sig, da sich die Untergrundsituation auf sehr kurze 

Entfernung ändern könne.  

 

 - Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen Kennt-

nisstandes erarbeitet worden. Die Bezirksregierung 

Arnsberg habe die zugrunde liegenden Daten mit 

der zur Erfüllung ihrer öffentlichen Aufgaben erfor-

derlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. 

Eine Gewähr für die Richtigkeit, Vollständigkeit und 

Genauigkeit der Daten könne jedoch nicht übernom-

men werden. 
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 B a u l a s t e n  Gemäß Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-

sen vom 31.05.2025 sind folgende Baulasten im Bau-

lastenverzeichnis der Stadt Recklinghausen ein-

getragen.  

 

1. belastetes Grundstück: 
45659 Recklinghausen, Maybachof 6 
 
Recklinghausen 445  291 
Gemarkung  Flur  Flurstück 

 
begünstigte Grundstücke: 
45659 Recklinghausen, Maybachhof 8, 45659 Recklinghausen 

 Maybachhof 4, 45659 Recklinghausen 
 
Recklinghausen 445  292 
Recklinghausen 445  290 
Gemarkung  Flur  Flurstück 

 

  Baulastenblatt Nr. 3995, Seite 1: 

   

1 Der Grundstückeigentümer verpflichtet sich, im 

Falle des Abbruches seines Wohnhauses die gemein-

samen Bauteile zum Nachbarwohnhaus so lange be-

stehen zu lassen, wie das Wohnhaus auf dem Nach-

bargrundstück fortbesteht. Bei einem Eingriff in die 

tragenden oder aussteifenden Bauteile ist auch ein 

Standsicherheitsnachweis des Nachbarwohnhauses 

durch einen Sachkundigen (Statiker) zu führen.  

Eingetragen am 28.02.2006 

 

2 Zur Sicherung der erforderlichen Abstandsfläche 

von 3,00 m im Bereich der westlichen Außenwand 

des Wohnhauses Maybachhof 4 auf dem Flurstück c 

aus 56 verpflichten wir uns, die im Lageplan grün 

schraffierte Fläche auf dem Flurstück d aus 56 dau-

ernd von oberirdischen baulichen Anlagen in einer 

Tiefe von 0,50 m freizuhalten und diese Fläche nicht 

auf die auf diesem Grundstück erforderlichen Ab-

standflächen anzurechnen. 

Eingetragen am 28.02.2006 

 

Bemerkungen: 

c aus 56 = 290 
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2. belastetes Grundstück: 
45659 Recklinghausen, Maybachhof 8 
 
Recklinghausen 445  292 
Gemarkung  Flur  Flurstück 

 
begünstigtes Grundstück: 
45659 Recklinghausen, Maybachhof 6, 45659 Recklinghausen 
 
Recklinghausen 445  291 
Gemarkung  Flur  Flurstück 

 

  Baulastenblatt Nr. 3996, Seite 1: 

   

1 Der Grundstückeigentümer verpflichtet sich, im 

Falle des Abbruches seines Wohnhauses die gemein-

samen Bauteile zum Nachbarwohnhaus so lange be-

stehen zu lassen, wie das Wohnhaus auf dem Nach-

bargrundstück fortbesteht. Bei einem Eingriff in die 

tragenden oder aussteifenden Bauteile ist auch ein 

Standsicherheitsnachweis des Nachbarwohnhauses 

durch einen Sachkundigen (Statiker) zu führen.  

Eingetragen am 28.02.2006 

 

 

3. belastetes Grundstück: 
45659 Recklinghausen, Maybachhof 
 
Recklinghausen 445  287 
Gemarkung  Flur  Flurstück 

 
begünstigte Grundstücke: 
45659 Recklinghausen, Maybachhof 1 - 14, 45659 Recklinghausen 
 
Recklinghausen 445  288, 289, 290, 291, 292, 293,  

294, 295, 296, 297, 298, 299,  
300, 301, 302 

Gemarkung  Flur  Flurstück 

 

  Baulastenblatt Nr. 3984, Seite 1: 

   

1 Zur Sicherung des Zugangs (Geh-, Fahr- und Leitungs-

recht) zu den Flurstücken (a, b, c, d, e, f, g, h, i, k, l, 

m, o, p, r aus 56) sowie den Flurstücken (t, u aus 59) 

verpflichten wir uns, das Flurstück s aus 59 nach den 

Vorgaben der erteilten Genehmigung der Stadt 

Recklinghausen dauernd für diesen Zweck bereitzu-

stellen sowie die Errichtung, Unterhaltung und In-

standsetzung der Zufahrt sowie der notwendigen 

Ver- und Entsorgungsleitungen so zu ermöglichen, 

dass eine dauernde Erreichbarkeit bzw. Entwässe-

rung der Flurstücke gewährleistet ist. 

Eingetragen am 28.02.2006 
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Bemerkungen zu den Flurstücken: 

a = 288, b= 289, c = 290, d = 291, e = 292, f = 293, 

g = 294, h = 295, i = 296, k = 297, l = 298, m = 299, 

o = 300, p = 301, r = 302, s = 287 

t = tlw. 294; u = tlw. 296 

 

 Bei den belastenden und begünstigenden Bau-

lasten handelt es sich um gegenseitige Verpflich-

tungen, die die zum Stichtag gegebene Bebau-

ung absichern und die Nutzung des Objektes 

über Geh- und Fahrrechte gewährleisten. Der 

sich daraus ergebende Wert bzw. die darin lie-

gende wertmäßige Belastung ist über die für das 

Grundstück in der aktuellen Nutzung ermittelte 

Bewertung angemessen erfasst, eine gesonderte 

wertmäßige Berücksichtigung der Baulasten 

scheint nach diesseitiger sachverständiger Ein-

schätzung nicht angemessen. 

 

D e n k m a l s c h u t z Laut Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghausen 

vom 27.05.2025 ist das in Rede stehende Objekt kein 

Denkmal gemäß § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz 

(DSchG) NRW und ist nicht Teil eines Denkmalberei-

ches gemäß § 2 Absatz 3 DSchG NRW. Zudem ist es 

nicht in der Kulturgutliste der Stadt Recklinghausen 

verzeichnet. Ferner ist keine Unterschutzstellung in 

naher Zukunft angedacht. 

 

B a u r e c h t Laut Auskunft des Planungsamtes der Stadt Reckling-

hausen vom 03.06.2025 ist das in Rede stehende 

Grundstück im Flächennutzungsplan als Wohn-

baufläche dargestellt. Der Flächennutzungsplan ist 

seit dem 27.03.2013 rechtskräftig. 
  

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstücks 

erfolgt unter Berücksichtigung des § 34 BauGB „Vor-

haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten 

Ortsteile“. 
 

Hiernach ist ein bauliches Vorhaben in der Regel 

dann zulässig, wenn es sich nach Art und Maß der 

baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-

stücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigen-

art der näheren Umgebung einfügt und die Erschlie-

ßung gesichert ist. 
 

Die Parameter, nach denen ein Einfügen in die nä-

here Umgebungsbebauung zu prüfen ist, bestim-

men sich nach § 34 Abs. I 1 BauGB. Es handelt sich um 

die Parameter 

 

- Art der baulichen Nutzung 

- Maß der baulichen Nutzung 

- Bauweise und 

- überbaubare Grundstücksfläche. 
 

Ein Bebauungsplan oder ein Satzungsbeschluss sind 

nicht in Aufstellung. 
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Werbe,- Erhaltungs-, Gestaltungs-, Sondergebiets-, 

Vorkaufsrecht- oder Sondernutzungssatzungen sind 

nicht vorhanden.  
 

Eine Veränderungssperre liegt nicht vor. 
 

Weiter wurde mit Schreiben vom 22.05.2025 mitge-

teilt, dass keine vorbereitenden Untersuchungen zu 

städtebaulichen Sanierungsmaßnahmen und keine 

Vorbereitungen zur Durchführung von Entwick-

lungsmaßnahmen beschlossen wurden.  

 

b a u b e h ö r d l i c h e  

B e s c h r ä n k u n g e n Laut Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghausen 

vom 22.05.2025 wird mitgeteilt, dass für das zu be-

wertende Objekt zurzeit keine bauordnungsbe-

hördlichen Verfahren anhängig sind. 
  

 Folgende weitere Angaben wurden zum zu bewer-

tenden Objekt gemacht: 
 

 Errichtung von 9 Doppelhäusern sowie 3 Stallge-

bäude 

 Baugenehmigung  05.11.1919 

 Rohbauabnahme  01.04.1920 

 Schlussabnahme  30.10.1920 
  

Errichtung einer Balkonanlage im Erd- und Oberge-

schoss 

Baugenehmigung: 29.05.2007 

Schlussabnahme: 25.09.2007 
  

 Weiter wurde mitgeteilt, dass diese Auskunft aus-

schließlich die erteilten Genehmigungen nach den 

hier vorliegenden Aktenunterlagen wiedergibt. Eine 

Überprüfung der baulichen Anlage/n und Nut-

zung/en vor Ort habe nicht stattgefunden. Eine 

Übereinstimmung des tatsächlichen Zustandes des 

/der baulichen Anlage/n und deren Nutzung/en mit 

der Genehmigungslage sei nicht geprüft worden 

und würde nicht bestätigt. 

 

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser 

Verkehrswertermittlung nicht überprüft wird, ob die 

tatsächlich ausgeübte Nutzung und die konkrete 

Ausführung der baulichen Anlagen mit der Genehmi-

gungslage und den rechtlichen Rahmenbedingun-

gen übereinstimmen. In diesem Zusammenhang 

wird daher empfohlen, in die Bauakte der Stadt Reck-

linghausen Einsicht zu nehmen und Kontakt mit den 

zuständigen Genehmigungsbehörden aufzuneh-

men. 

  

Die formelle und materielle Legalität der baulichen 

Anlagen wird vorausgesetzt. 
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W o h n u n g s b i n d u n g   Gemäß Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-

sen vom 01.07.2025 wird bescheinigt, dass das in 

Rede stehende Objekt, Maybachhof 6 in 45659 Reck-

linghausen nicht der Wohnungsbindung unter-

liegt.  

 

A l t l a s t e n  Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen 

- Fachdienst Umwelt - vom 23.05.2025 ist das zu be-

wertende Grundstück zurzeit nicht im Kataster 

über Altlasten und altlastverdächtige Flächen 

des Kreises Recklinghausen verzeichnet. 
 

Die Auskunft aus dem Kataster über Altlasten und 

altlastverdächtige Flächen spiegelt laut weiterer An-

gabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand über-

ein Grundstück wider und erhebt keinen Anspruch 

auf Vollständigkeit.  
 

Die Auskunft beinhalte daher keine Gewähr, dass ein 

Grundstück frei von schädlichen Bodenveränderun-

gen oder Altlasten sei. Durch diese Auskunft wird 

eine spätere Erfassung eines Grundstücks im Katas-

ter über Altlasten und altlastverdächtige Flächen 

nicht ausgeschlossen.  
 

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass gemäß § 2 

(Mitteilungspflichten) des Landesbodenschutzgeset-

zes der zuständigen Behörde Anhaltspunkte für das 

Vorliegen einer Altlast oder einer schädlichen Bo-

denveränderung unverzüglich mitzuteilen sind. 

 

Altlasten im weitesten Sinne bleiben bei der Er-

stellung dieses Gutachtens unberücksichtigt. 
 

Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass Ab-

weichungen von den im weiteren Gutachten unter-

stellten Gegebenheiten erhebliche Wertverände-

rungen zur Folge haben können, die auch zu negati-

ven Verkehrswerten führen können. Zur Einschät-

zung bedarf es umfangreicher Untersuchungen, die 

zur Erstellung dieses Gutachtens nicht durchgeführt 

wurden. 

 

a b g a b e n r e c h t l i c h e r 

Z u s t a n d Laut Schreiben der Stadt Recklinghausen, Fachbe-

reich Ingenieurwesen, vom 26.05.2025 wird für das 

zu bewertende Grundstück bescheinigt, dass es ge-

mäß § 133 BauGB der Erschließungsbeitragspflicht 

unterliegt. 
 

Für das Grundstück seien bisher keine Erschließungs-

beiträge festgesetzt worden: 
 

Es handelt sich um eine private Straße. Erschlie-

ßungsbeiträge werden nicht erhoben. 
 

 Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen. 
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 Die Erhebung von Erschließungsbeiträgen für gege-

benenfalls zukünftig zu erstellende weitere Erschlie-

ßungsanlagen bleibt durch diese Bescheinigung un-

berührt.  
  

Gemäß § 133 Abs. 2 BauGB entsteht die Beitrags-

pflicht mit der endgültigen Herstellung der Erschlie-

ßungsanlagen, für Teilbeträge, sobald die Maßnah-

men, deren Aufwand durch die Teilbeträge gedeckt 

werden soll, abgeschlossen sind.  
  

Der Kanalanschlussbeitrag wird für das in Rede ste-

hende Grundstück nicht mehr erhoben. Des Weite-

ren sind mittelfristig keine straßenbaulichen Maß-

nahmen in Form von Verbesserung oder Erweite-

rung im vorgenannten Bereich geplant, die eine Bei-

tragspflicht nach § 8 KAG begründen könnten. 
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3.4  B e u r t e i l u n g 

 

 

  - Lage     mittlere Wohnlage 

        Bodenrichtwert Maybachstraße / 01.01.2025: 

        240,-- EUR / m², Wohnbaufläche, II, 35 m Grd.-Tiefe 

 

         

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Nutzbarkeit Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag nutzbar. 

 

   Auf die folgende Baubeschreibung und die Angaben 

zu Bauschäden und Bau- und Funktionsmängeln un-

ter Punkt 4.4 des Gutachtens wird verwiesen. 
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4.  B E B A U U N G 

 

4.1  A l l g e m e i n e s  

 

- Gebäudetyp: Zweifamiliendoppelhaushälfte 

    

- Geschosse:  zweigeschossige Bauweise, unterkellert, nicht aus-

gebautes Dachgeschoss, Walmdach 

 

  - Gebäudenutzung:   Wohnnutzung 

         

- Raumbezeichnung:   WE Nr. 1 im Erdgeschoss: 

Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Wohnzimmer, 

Balkon mit Zugang zum Garten, Esszimmer (durch 

das Wohnzimmer zugänglich), Küche (durch das Ess-

zimmer zugänglich)  
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WE Nr. 2 im 1. Obergeschoss: 

Diele, Bügelraum, Badezimmer, Wohnzimmer, Bal-

kon, Schlafzimmer (durch das Wohnzimmer zugäng-

lich), Küche, als Ankleide genutzt (durch das Schlaf-

zimmer zugänglich) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

als Bügelraum  

genutzt als Ankleide 

genutzt 

als Wohnzimmer  

genutzt 

als Schlafzimmer 

genutzt 

Verbindung zwischen den 

Räumen wurde geschlossen 
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Dachgeschoss – nicht ausgebaut: 

Bodenraum mit Leiter zum Spitzboden, Flur, 2 wei-

tere Bodenräume 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Flur 

Bodenraum 1 

Bodenraum 2 

Bodenraum 3 
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Kellergeschoss: 

Flur, 3 Kellerräume, Hausanschlussraum, (Hausan-

schlussraum durch vorgelagerten Kellerraum zu-

gänglich), Waschküche / Heizungsraum 

 

 

 

 

 

  

Waschküche / 

Heizung 

HAR xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx xx
xx

xx
xx

x 
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4.2  G e b ä u d e d a t e n   /   F l ä c h e n   /   M a s s e n 

 

Die Daten für die bebaute Fläche (Grundfläche), die Brutto-Grundfläche/BGF, den 

Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzfläche wurden aus den 

zur Verfügung gestellten Unterlagen nach Prüfung übernommen oder in der Anlage 

selbst berechnet. 
 

Bei einer Bebauung mit unterschiedlichen Baujahren und / oder Gesamtnutzungsdau-

ern sind die gewichteten Mitteldaten unter Punkt 7.3 errechnet. 

 

  - Ursprungsbaujahr     
 

Wohnhaus     Baugenehmigung 05.11.1919 

Rohbauabnahme 01.04.1920 

Schlussabnahme  30.10.1920 

 

Errichtung einer Balkon- 

anlage EG / OG  Baugenehmigung 29.05.2007 

  Schlussabnahme  25.09.2007 

 

- mittleres Baujahr (fiktiv)    1970  

  - mittleres Alter         55 Jahre 

  - mittlere Gesamtnutzungsdauer      80 Jahre 

  - Restnutzungsdauer        25 Jahre 
 

 - Grundstücksfläche   316   m² Gemarkung Recklinghausen,  
Flur 445, Flurstück 291 

 

 - bebaute Fläche   rd.   88  m² Grundflächenzahl   GRZ  0,28 

   

  - Geschossfläche   rd. 176  m²  Geschossflächenzahl   GFZ  0,56 

   ohne DG  

 

  - Brutto - Grundfläche  rd. 351  m²
 

Wohnhaus 

         

 

- Wohn/Nutzfläche   rd.   64  m² Erdgeschoss 

      rd.   64  m² Obergeschoss 

rd. 128  m² Gesamtwohnfläche 
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4.3  B a u b e s c h r e i b u n g 

 

Beschrieben sind vorherrschende Ausführungen, die in Teilbereichen abweichen 

können. Die Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-

terlagen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind da-

her unverbindlich. Die Funktionstüchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde 

nicht geprüft. Aussagen über Baumängel und -schäden können deshalb unvoll-

ständig sein. 

 

  R o h b a u 

 

  - Konstruktion   massive Mauerwerksbauweise 

- Geschosse Wände Mauerwerk 

     Decken  Stahlträgerdecke / Holzbalkendecke 

- Dachkonstruktion  Walmdach mit Betondachsteineindeckung 

   

  seitlich befindet sich der Eingangsbereich mit Über-

dachung als Segmentbogenelement in Aluminium 

mit Plexiglasfüllung 

   

- Regenentwässerung Zinkdachrinnen und -fallrohre 

- Besonderheiten keine 

 

F a s s a d e   Außenfassade mit Strukturputz und Anstrich, Sockel-

bereich mit Strukturputz und Anstrich 

 

   Wärmedämmverbundsystem laut Angabe aus 2006, 

teilweise leichte Abplatzungen im Putzbereich 

 

   Außenfensterbänke in Granit 

 

  H a u s t e c h n i k 

 

- Heizung Anlage Vaillant-Gaszentralheizungsanlage  

   Zustand und Funktion der Heiztechnik wurden nicht 

geprüft. Aussagen über eine etwa anstehende Er-

neuerung im Zusammenhang mit gesteigerten um-

weltrechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik 

können nicht getroffen werden. Es wird angenom-

men, dass die Heizungsanlage insoweit den rechtli-

chen Erfordernissen entsprechend betrieben wer-

den kann und kein Austausch ansteht. 

Energie Gas 

 

- Warmwasserversorgung über Elektrodurchlauferhitzer 

 

- Elektroanlage durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die 

Anzahl von Steckdosen und Auslässen 

  Elektroinstallation in den Wohneinheiten mit FI-

Schaltern 
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M o d e r n i s i e r u n g e n   Laut Angabe wurden folgende Modernisierungs-

maßnahmen durchgeführt: 
 

Wärmedämmverbundsystem   2006 
 

Haustür      2008 / 2009 
 

Balkonanlage / Fenstertür    2007 
 

Elektroinstallation WE    2008 / 2009 
 

Sanierung der Bäder    1990-er Jahre 

 
 

  A u s b a u     Qualität: Standard 

  

Erdgeschoss   

    

Gemeinschafts-  

treppenhaus Hauseingangstür als Aluminiumtür mit Lichtaus-

schnitt in Isolierverglasung, Edelstahlgriff, laut An-

gabe von 2008 /2009, PVC-Fußboden, Wand Ölputz bis 

ca. 1,20 m Höhe, darüber Wand Raufaser gestrichen, 

Decke und Schräge unter der Treppenanlage mit 

Raufaser und Anstrich  

 

Holzwangentreppe zum 1. Obergeschoss mit Holzge-

länder und Holzhandlauf, alles mit Anstrich, Trep-

penstufen mit Teppichfußbodenfliesen 

    

WE Nr. 1 im EG Wohnungseingangstür mit Futter und Bekleidung, 

glatt abgesperrt in Eiche hell Dekor 

    

Diele  Innentüren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-

sperrt mit Kunststoffbeschichtung in Eiche hell, La-

minatfußboden, Wand und Decke Raufaser gestri-

chen, Elektrosicherungskasten 

    

Schlafzimmer  Innentür wie vor, PVC-Fußboden, Wand und Decke 

Raufaser gestrichen, Kunststofffenster mit Isolier-

verglasung, Rolllade, Plattenheizkörper 

    

Badezimmer  Innentür wie vor, Mosaikfußboden, Wandfliesen 

raumhoch mit Bordüre, Decke mit Verkleidung, Rau-

faser und Anstrich, eingearbeitete Spots, Kunststoff-

fenster mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung, 

Handtuchheizkörper, Waschtisch mit Heiß- und Kalt-

wasseranschluss, Elektrodurchlauferhitzer, wand-

hängendes WC, bodengleiche Dusche mit Bodenein-

lauf, Duschverkleidung, Thermostatbatterie, Unicar-

Garnitur, weiße Sanitärobjekte  

    

Wohnzimmer  Innentür wie vor mit Lichtausschnitt in Ornament-

verglasung, Laminatfußboden, Wand und Decke Rau-

faser gestrichen, doppelflügelige Kunststofffenster-

tür mit Isolierverglasung und Rolllade, die Fenstertür 

vom 17.07.2007, Ausgang auf den Balkon, Platten-

heizkörper 
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Balkon  vorgesetzte, verzinkte Stahltragkonstruktion, Gelän-

der als Stahlunterkonstruktion mit Glasfüllung, Orna-

mentverglasung, Fußboden mit Beschichtung 

    

Esszimmer  durch das Wohnzimmer zugänglich 

Türöffnung mit Umfassungszarge in Holz mit An-

strich, teilweise mit Beschichtung in Eiche hell De-

kor, Rundbogendurchgang zur Küche mit Riemchen-

verkleidung, Laminatfußboden, Wand Tapete, Decke 

Raufaser gestrichen, Kunststofffenster mit Isolier-

verglasung, Rolllade, Plattenheizkörper 

    

Küche  durch das Esszimmer zugänglich 

Laminatfußboden, der Laminatfußboden ist un-

eben, in Teilbereichen Fliesenspiegel, teilweise ein-

facher Putz, dieser ist zu überarbeiten, Fliesenspie-

gel im Arbeitsplattenbereich, Deckenverkleidung in 

Eiche hell, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, 

Rolllade, Elektroherdanschluss, Spüle mit Heiß- und 

Kaltwasseranschluss, Untertischgerät  

Die Fliesen sind unfachmännisch angebracht. 

Es fehlen in Teilen die Fußbodenleisten. 

Der Wandbelag ist mit Ausnahme des Fliesenspiegels 

instand zu setzen. 

    

1. Obergeschoss  

  

Gemeinschafts-  

treppenhaus Treppe wie vor, auf dem Treppenpodest Linoleum-

fußboden, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, 

Wand Ölputz bis ca. 1,20 m Höhe, Wand und Decke 

Raufaser gestrichen  

    

WE Nr. 2 im 1. OG Wohnungseingangstür mit Futter und Bekleidung 

als Holzfüllungstür mit Anstrich und verkleidetem 

Lichtausschnitt, Oberlicht mit Einfachverglasung 

    

Diele  Innentüren mit Futter und Bekleidung, glatt abge-

sperrt in Kunststoff weiß, Laminatfußboden, Wand 

Tapete, Decke Putz gestrichen, Elektrosicherungs-

kasten 

    

Bügelraum  Innentür wie vor, Laminatfußboden, Wand Tapete, 

Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster mit Isolier-

verglasung, Plattenheizkörper, doppelflügelige Tür 

zum Nachbarraum, diese wurde provisorisch verklei-

det  

    

Badezimmer  Innentür wie vor, Mosaikfußboden, Wandfliesen 

raumhoch mit Bordüre, Decke Raufaser, gestrichen, 

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Ornament-

verglasung, Elektrodurchlauferhitzer, wandhängen-

des WC, Waschtisch mit Heiß- und Kaltwasseran-

schluss, Duschtasse mit Heiß- und Kaltwasseran-

schluss, Unicar-Garnitur, Thermostatbatterie, Dusch-

verkleidung, weiße Sanitärobjekte   
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Wohnzimmer  Laminatfußboden, Wand Tapete, Decke Raufaser ge-

strichen, doppelflügelige Kunststofffenstertür zum 

Balkon mit Isolierverglasung aus 2007, Plattenheiz-

körper 

    

Balkon  verzinkte Stahltragkonstruktion mit verzinktem 

Stahlgeländer und Glasfüllungen, Balkon in der Aus-

stattung wie vor, Fußboden mit Beschichtung, Mar-

kise 

    

Schlafzimmer durch das Wohnzimmer zugänglich 

Innentür wie vor, Türöffnung mit Umfassungszarge 

zur Ankleide, Laminatfußboden, Wand Tapete, De-

cke Raufaser gestrichen, Kunststofffenster mit Iso-

lierverglasung, Plattenheizkörper 

    

Ankleide  diese wurde ehemals als Küche genutzt 

Laminatfußboden, Fliesenspiegel, Wand und Decke 

im Übrigen Putz gestrichen, Kunststofffenster mit 

Isolierverglasung, kein Heizkörper 

    

Dachgeschoss   

    

Gemeinschafts-  

treppenhaus  

Eingangstür im Dachgeschoss mit Futter und Beklei-

dung, glatt abgesperrt, Umfassungszarge in Buche 

Dekor, Türblatt in weiß 

    

Holzdielenfußboden, Wand Ölputz bis ca. 1,20 m 

Höhe, darüber Raufaser gestrichen, Dachschräge mit 

Verkleidung, Raufaser und Anstrich 

 

Holzdielenbelag auf dem Treppenpodest, Treppe 

wie vor ohne Teppichfußbodenfliesen 

    

Dachboden  Holzdielenfußboden, Wandflächen mit Putz und An-

strich, zimmermannsmäßige Dachkonstruktion mit 

Unterspannbahn und Dämmung, 2 Zinkdachaus-

stiegsfenster, Leiter zum Spitzboden 

    

Bodenraum 1  Innentür mit Futter und Bekleidung in Holz mit An-

strich, die Türzarge ist teilweise defekt, Teppichfuß-

boden, Wand mit Verkleidung, Decke und Dach-

schräge mit Verkleidung, Decke mit Raufaser und An-

strich, im Übrigen Verkleidung mit Anstrich, Kunst-

stoffdachflächenfenster mit Isolierverglasung, Plat-

tenheizkörper 

    

Bodenraum 2  Holzdielenfußboden, Wandverkleidung mit Tapete, 

diese löst sich teilweise vom Untergrund, Dach-

schräge mit Verkleidung und Tapete, teilweise ist die 

Tapete abgelöst, Holzdachflächenfenster mit Isolier-

verglasung  
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Kellergeschoss  

    

Gemeinschafts-  

treppenhaus Holzfüllungstür mit Lichtausschnitt in Einfachvergla-

sung zum Kellerabgang 

  

drei Stufen im Gemeinschaftstreppenhaus zum Kel-

lerabgang als massive Stufen, Linoleumbelag auf 

dem Treppenpodest, Kunststofffenster mit Isolier-

verglasung, Wand Ölputz bis ca. 1,20 m Höhe, dar-

über Wand und Decke Raufaser gestrichen 

 

Treppe zum Kellergeschoss als Holzwangentreppe 

mit Holzhandlauf, Wandflächen Putz  

 

Flur  Betonfußboden, Wand Mauerwerk mit Anstrich, teil-

weise Putz mit Anstrich, Stahlträgerdecke, Elektrosi-

cherungskasten, Strom- und Telefonhausanschluss 

    

Abstellraum 1  Betonfußboden, Holzlattentürabtrennung, Wand 

Mauerwerk, Decke wie vor, Stahlfenster mit Mäuse-

gittern  

    

Abstellraum 2  Betonfußboden mit Revisionsschacht, Wand Putz, 

Decke wie vor, Stahlfenster mit Mäusegittern, Feuch-

teschäden im Fußbodenbereich 

    

Hausanschluss- 

raum Holztür, eine Steigung erhöht, Betonfußboden, 

Wand Mauerwerk mit Anstrich, Decke wie vor, Stahl-

fenster, Gas- und Wasserhausanschluss 

 

Waschküche /   

Heizungsraum  Betonfußboden, Betonsockel für die Waschma-

schine und die Heizungsanlage, Bodeneinlauf, Wand 

Putz, teilweise Mauerwerk, Decke wie vor, Stahlfens-

ter mit Mäusegittern, Vaillant-Gaszentralheizungsan-

lage, Gaszähler, Ausgussbecken mit Kaltwasseran-

schluss 

    

Abstellraum 4  Holzlattentür, Betonfußboden, Wand Mauerwerk, 

Decke wie vor, Stahlfenster mit Mäusegittern 
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4.4 Z u s t a n d      

zufriedenstellender Zustand 

 

  wertmindernde Umstände: 

 

- Bauschäden /    

Bau-/ Funktionsmängel/   

Reparaturstau Erdgeschoss: 

    

WE Nr. 1 im EG: 

Küche: 

Der Laminatfußboden ist uneben und instand zu set-

zen. 

Im Wandbereich teilweise einfacher Putz, dieser ist 

zu überarbeiten. Die Fliesen sind hier unfachmän-

nisch angebracht. Der Wandbelag ist mit Ausnahme 

des Fliesenspiegels instand zu setzen. 

Es fehlen in Teilbereichen die Fußbodenleisten. 

    

Dachgeschoss: 

Bodenraum 2: 

Im Bereich der Wand- und Dachschrägenverkleidung 

löst sich die Tapete teilweise vom Untergrund. 

    

Kellergeschoss: 

Abstellraum 2: 

Feuchteschäden im Fußbodenbereich. 

 

teilweise Feuchteschäden im Außenwandbereich  

 

Putzschäden im Bereich des Stromhausanschlusses  

 

 Außen: 

Eingangsbereich: 

Der Anstrich im Bereich der Stahlbetontreppe ist zu 

erneuern. 

 

Im Bereich der Außenfassade teilweise leichte Ab-

platzungen im Putzbereich. Algenbildungen. 

Schäden an der Fassade zum Garten, hier sind die Dü-

bel des Wärmedämmverbundsystems im Fassaden-

bild sichtbar, die Fassade ist neu zu streichen. 

 

  - Instandhaltung   im Übrigen normaler Erhaltungszustand 

 

- wirtschaftliche  

 Wertminderung keine 

 

- Nutzungseinschränkungen Das Objekt ist zum Stichtag nutzbar. 

 

 

 

werterhöhende Umstände: keine 
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4.5  B e u r t e i l u n g 

 

  - bautechnisch:   massive, solide Mauerwerksbauweise  

 

- Funktion / Zuschnitt: einfacher Wohnungszuschnitt mit gefangenen Räu-

men 

    

- Vermietbarkeit: Infolge der Größe, der Lage und der dargestellten 

Beschaffenheit des Objektes sind Einschränkungen 

in Bezug auf die Vermietbarkeit nicht zu erwarten. 

 

- Verkäuflichkeit: Es sind infolge der Lage, der Größe und der darge-

stellten Beschaffenheit des Objektes keine Ein-

schränkungen in Bezug auf die Verkäuflichkeit zu er-

warten. 
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5.  A U S S E N A N L A G E N 

 

  B e s c h r e i b u n g  

 

  - Ver- und Entsorgungs- 

anlagen und Anschlüsse: 

 

   * Entwässerung  Anschluss an die öffentliche Ver- und Entsorgung 

   *  Strom   Erdkabelanschluss 

  *  Fernwärme   -------------------------------------------------------------------   

   *  Gas    Anschluss an die öffentliche Versorgung 

   * Fernsehen   Hierzu liegen keine Angaben vor 

 

- Außenbauwerke Drei Steigungen zum Eingangsbereich als Stahlbe-

tontreppe ohne Belag mit Anstrich, dieser ist zu er-

neuern, Stahlhandläufe 

 

WE Nr. 1: 

Treppe vom Balkon zum Gartenbereich als verzinkte 

Stahlwangentreppe mit Gitterroststufen und ver-

zinktem Stahlgeländer 

 

Holzgartenhaus 

 

Stahlgittertor zum Gartenbereich 

 

- Einfriedung Einfriedung seitlich mit Heckenanlage 

 

- befestigte Flächen Zufahrt mit Betonsteinplatten 

 

- Grünanlagen   Gartenbereich mit Zierrasen und Ziersträuchern 

 

 

  Z u s t a n d /   B e u r t e i l u n g   

 

        zufriedenstellender Zustand 
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6.  G R U N D S Ä T Z E    U N D    V E R F A H R E N    D E R    W E R T E R M I T T L U N G 

 

Grundsätze der Wertermittlung 

 

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der 

Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstü-

cken (Immobilienwertermittlungsverordnung – ImmoWertV) zugrunde gelegt. Nach 

den Grundätzen der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (Im-

moWertV) ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24 

– 26 ImmoWertV) einschließlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45 

ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertver-

fahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermitteln.  

 

Gemäß ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhältnisse auf 

dem Grundstücksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstückszustand am 

Qualitätsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhält-

nisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag für die Preis-

bildung von Grundstücken im gewöhnlichen Geschäftsverkehr maßgebenden Um-

stände, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhältnissen am 

Kapitalmarkt, sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen 

des Gebiets. 

 

Künftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 11 

ImmoWertV) sind zu berücksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf 

Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. 

 

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung 

der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-

tigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu 

wählen; die Wahl ist zu begründen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder 

der herangezogenen Verfahren unter Würdigung seines oder ihrer Aussagefähigkeit 

zu ermitteln. 

 

 

Verfahren der Wertermittlung 

 

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeitnahe Kauf-

preise vergleichbarer Grundstücke im näheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht 

vorliegen. 

 

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert herangezogen, da es sich bei 

dem Bewertungsobjekt um ein mit einer Zweifamiliendoppelhaushälfte bebautes 

Grundstück handelt. Bei dem Objekt steht eine ertragsorientierte Nutzung eher nicht 

im Vordergrund. Das Ertragswertverfahren wird daher nur hilfsweise und der auf 

Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis wird stützend be-

trachtet. 

 

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Sachwertverfahrens unter Ver-

wendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich). 

 

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstückskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher 

Lagewert des Grund und Bodens. 
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  W E R T E R M I T T L U N G 

 

7.  S A C H W E R T                    §§ 35 – 39 ImmoWertV 

                  i.V.m. § 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV 

 

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) des Bewer-

tungsgrundstücks und dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anla-

gen.  

 

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Außenanlagen) ist ausgehend von den Her-

stellungskosten (§ 36 ImmoWertV) unter Berücksichtigung der Alterswertminderung 

(§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln. 

 

Der Wert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssät-

zen oder nach gewöhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Zu den Herstellungs-

kosten gehören auch die üblicherweise entstehenden Baunebenkosten. 

 

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt (§ 8 

Abs. 2 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale 

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) zu berücksichtigen. 

 

 

7.1  B o d e n w e r t             §§ 40 - 45 ImmoWertV 

 

  Grundlagen für die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstücks sind: 

 

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstücke mit vergleichbaren Nutzungs-  

und Lagemerkmalen, 

  - die Bodenrichtwerte des zuständigen Gutachterausschusses, 

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche Maß der baulichen Nutzung zwi-

schen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstück ausdrücken, § 19 ImmoWertV 

 

 

  B o d e n r i c h t w e r t  nach BauGB  Stand der Erfassung  01.01.2025 

 

- Laut Auskunft des Gutachterausschusses 

der Stadt Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom  01.01.2025 

 

 zonaler Richtwert / Maybachstraße:      240,--   EUR/m² 

 

Lage und Wert:

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45659
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Hillerheide
Bodenrichtwertnummer 970
Bodenrichtwert 240,-- EUR / qm

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufläche
Geschosszahl II
Grundstückstiefe 35
Bodenrichtwert zum 

Hauptfeststellungszeitpunkt 230,-- EUR / qm
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022
Bemerkung Bitte "Örtliche Fachinformationen" 

beachten!
 

 

 

Das hier zu bewertende Grundstücke weicht in Bezug auf die wertbe-

stimmende Eigenschaft „Grundstückstiefe“ maßgeblich von den Ver-

gleichsgrundstücken ab. 

 

Der Bodenrichtwert ist daher unter Berücksichtigung der von der Ge-

schäftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen aus Ver-

gleichsfällen ermittelten Umrechnungsfaktoren anzupassen. Der Um-

rechnungsfaktor bei einer Grundstückstiefe von rd. 27,5 m beträgt rd. 

1,03. 

 

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt: 
 

240,-- EUR / m² x 1,03 = 247,20 EUR / m² 

rd. 250,-- EUR / m² 

 

 

angepasster Bodenwert, erschließungs- 

beitragsfrei (incl. Erschließungskosten)   rd. 250,--  EUR/m² 

 

  - abgabenrechtlicher Zustand *)        enthalten 

 

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen vom 

26.05.2025 werden für das zu bewertende Grundstück 

keine Erschließungsbeiträge erhoben. 

                  

   Flächenwert des unbebauten Grundstücks, 

   erschließungsbeitragsfrei       250,--  EUR/m² 

 

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW für die Her- 

stellung, Verbesserung und Erneuerung öffentlicher Einrichtungen anfallen können. 

 

 

Gemarkung Recklinghausen, Fläche x

Flur 445, Flurstück 291 m²

Vorderland 316 x = 79.000,-- EUR

Bodenwert = 79.000,-- EUR

Bodenwert

EUR / m²

250,00
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7.2  W e r t   d e r    b a u l i c h e n   A n l a g e n        

7.2.1  H e r s t e l l u n g s k o s t e n                § 36 ImmoWertV 

 

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewöhnlichen Herstellungskosten je 

Flächen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der An-

zahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. 

Grundlage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die An-

sätze für die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). 

 

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktüblich für die Neuerrichtung ei-

ner entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wären. Mit diesen Kosten nicht 

erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- 

oder Abschläge zu berücksichtigen, soweit dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr 

entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berücksichtigt die vorgefun-

dene Bauausführung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.  

 
 

Bewertungsansatz: 

 

Bei der weiteren Wertermittlung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter 

Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauschäden / Baumängel und den Reparaturstau 

getrennt in Abzug gebracht. 

 

Auf die Hinweise auf Seite 2 des Gutachtens wird ausdrücklich Bezug genommen. 

 

 

fiktives Baujahr 

Normalherstellungskosten NHK 2010:

je qm Brutto - Grundfläche (BGF)

80 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 100,00

Baupreisindex - 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 01.07.2025 685,-- EUR x 187,20% = 1.282,-- EUR

Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,

zum Stichtag, den = 1.282,-- EUR

2010

01.07.2025

in Anlehnung an Typ 2.12 SW-RL

1970

Gesamtnutzungsdauer:

685,-- EUR

01.07.2025

Typ 2.12 SWRL: Zweifamiliendoppelhaushälfte, unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Zweifamiliendoppelhaushälfte
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AGVGA - NRW ANLAGE 7

Orientierungswerte für in der BGF nicht erfasste Bauteile

Balkon

Balkon (einschl. Geländer, ISO-Korb,

Dämmung, Abdichtung und Belag) 1.000,00 EUR Grundbetrag

zzgl. 750,00 EUR / qm

hier:

3,00 m x 2,00 m = 6,00 qm EG

3,00 m x 2,00 m = 6,00 qm OG

12,00 qm

Grundbetrag 2 Stck. x 1.000,00 EUR 2.000,00 EUR

12,00 m x 750,00 EUR / qm 9.000,00 EUR

11.000,00 EUR

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 100,00

Baupreisindex - 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag, den

01.07.2025 x 187,20% = 20.592,00 EUR

2010

01.07.2025

11.000,-- EUR
 

 

 

 

7.2.2  A l t e r s w e r t m i n d e r u n g              § 38 ImmoWertV 
 

Der auf Basis der oben genannten Grundsätze ermittelte Normalherstellungswert der 

baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittlungs-

stichtag in Benutzung genommenen baulichen Anlage. Da jede bauliche Anlage durch 

Alterung und Abnutzung einem Wertverzehr unterliegt, muss infolge des Alters auf 

den Normalherstellungswert eine Wertminderung vorgenommen werden.  

 

Die Alterswertminderung ist unter Berücksichtigung des Verhältnisses der Restnut-

zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu 

ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmäßige Wertminderung zugrunde zu le-

gen. 

 

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung übliche wirt-

schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. 
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Stichtag: 01.07.2025

BGF: 351 qm Zweifamiliendoppelhaushälfte

Maybachhof 6

45659 Recklinghausen

351  qm BGF x 1.282,-- EUR = 449.982,-- EUR

gesondert zu berücksichtigende Bauteile:

Balkone = 20.592,-- EUR

Herstellungskosten gesamt 470.574,-- EUR

Alterswertminderung

(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung

25 Jahre Restnutzungsdauer *)

69 % von 470.574,-- EUR = -324.696,-- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebäudeherstellungskosten 145.878,-- EUR

Hausanschlüsse: = 8.500,-- EUR

Außenanlagen 

pauschal 3%  von = 4.376,-- EUR

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 158.754,-- EUR

Gebäudesachwert = 158.754,-- EUR

Zweifamiliendoppelhaushälfte

S A C H W E R T E R M I T T L U N G

Zweifamiliendoppelhaushälfte

145.878,-- EUR
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Wertzusammenstellung:

Gebäudesachwert = 158.754,-- EUR

= 79.000,-- EUR

= 237.754,-- EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

Zweifamilienwohnhaus 

vorläufiger Sachwert 

Bodenwert 

- siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

 
  

Der Verkehrswert von bebauten Grundstücken, die nicht unter Renditege-

sichtspunkten gehandelt werden, wird in der Regel auf der Grundlage des 

Sachwertverfahrens ermittelt. Da das Sachwertverfahren auf Grund der 

regionalen Einflüsse auf die Preisgestaltung (z. B. Angebot / Nachfrage, 

Baupreisniveau) in der Regel nicht unmittelbar zum Verkehrswert führt, 

ist der nach §§ 35 bis 39 ImmoWertV ermittelte vorläufige Sachwert an 

die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem örtlichen Grundstücksmarkt 

anzupassen. Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachter-

ausschüsse die Aufgabe Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die 

jeweilige Lage auf dem Grundstücksmarkt (Sachwertfaktoren), insbeson-

dere für Ein- und Zweifamilienhäuser, zu ermitteln. Die Marktanpassung 

ist in der Regel durch Multiplikation des vorläufigen Sachwertes mit dem 

zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen. Bei dem so ermittelten 

marktangepassten vorläufigen Sachwert sind gegebenenfalls noch beson-

dere objektspezifische Grundstücksmerkmale (z. B. Bauschäden) sachver-

ständig durch Zu- und Abschläge zu berücksichtigen. 

Die Auswertung entsprechender Kauffälle durch die Geschäftsstelle des 

Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen erfolgt auf der Grund-

lage der Handlungsempfehlungen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzen-

den der Gutachterausschüsse in NRW (AGVGA.NRW) zu den Änderungen 

durch die ImmoWertV 2021.  

Die wesentlichen Modellparameter der Handlungsempfehlungen sind 

nachfolgend zusammengestellt: 

Kaufpreis  

bereinigter, auf ein schadenfreies Objekt normierter Kaufpreis 

Der bereinigte Kaufpreis enthält auch Garagen, weitere Nebengebäude 

sind in der Regel nicht enthalten. 
 

Herstellungskosten  

NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) 
 

Regionalfaktor  

1,00 
 

Korrekturfaktor  

1,05 für Zweifamilienhäuser 
 

Gebäudestandard  

nach Standardmerkmalen und Standardstufen gem. Anlage 4 ImmoWertV 
 

Baunebenkosten  

in den NHK 2010 enthalten 
 

Bezugsmaßstab  

Bruttogrundfläche (BGF) 
 

Drempel, Spitzboden  

Berücksichtigung entsprechend den Handlungsempfehlungen der 

AGVGA.NRW 
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Besonders zu erfassende Bauteile  

Werthaltige, in der BGF nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Bal-

kone, Vordächer und Kellerausgangstreppen sind gesondert in Ansatz zu 

bringen. Erheblich vom Üblichen abweichende Bauteile wie z. B. Photovol-

taikanlagen, Wintergärten sind ggf. als besondere objektspezifische 

Grundstücksmerkmale (boG) zu bewerten. 
 

Baupreisindex  

Preisindex des Statistischen Bundesamtes 
 

Baujahr  

ursprüngliches Baujahr (Jahr der Bezugsfertigkeit) 

 

Gesamtnutzungsdauer  

80 Jahre 

 

Restnutzungsdauer  

Differenz Gesamtnutzungsdauer – Alter, 

bei Modernisierungen: Verlängerung entsprechend Anlage 2 ImmoWertV, 

>= 20 Jahre, keine Neubauten 
 

Alterswertminderung  

linear 
 

Außenanlagen  

Der Wertansatz für bauliche Außenanlagen und sonstige Anlagen (ein-

schließlich Hausanschlüsse) erfolgt als Zeitwert bis maximal 14.000 EUR. 

Erheblich vom Üblichen abweichende Bauteile sind ggf. als besondere ob-

jektspezifische Grundstücksmerkmale (boG) zu bewerten. 
 

Bodenwert  

Berechnung aus Bodenrichtwerten (Abweichungen vom Richtwertgrund-

stück sind zu berücksichtigen.) 

 

Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren setzt eine modell-

konforme Sachwertermittlung voraus. 

 

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren werden die auf ein schadenfreies 

Objekt normierten Kaufpreise den vorläufigen Sachwerten gegenüberge-

stellt. 

 

Sachwertfaktor = Kaufpreis / vorläufiger Sachwert 

 

Kaufpreise, die durch ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse beein-

flusst worden sind sowie Kauffälle mit fehlenden bzw. unvollständigen 

Angaben zum Zustand und Ausstattung des Kaufobjektes wurden vorab 

ausgesondert. Gleiches gilt für Altbauten mit einer Restnutzungsdauer < 

20 Jahre und sanierungsbedürftige Objekte bzw. Objekte mit größeren 

Bauschäden (Ansatz bei der Kauffallauswertung > 35.000 EUR). Für die Er-

mittlung der Sachwertfaktoren standen letztendlich 93 geeignete Kauf-

fälle von Ein- und Zweifamilienhäusern aus den Jahren 2023 und 2024 zur 

Verfügung. 

 

Im Rahmen der Auswertung wurde die Abhängigkeit zwischen den Sach-

wertfaktoren und den vorläufigen Sachwerten untersucht. Die Auswer-

tung wurde getrennt für die Gebäudearten freistehende Häuser, Doppel-

haushälften / Reihenendhäuser und Reihenmittelhäuser durchgeführt. 

Die Ergebnisse der Auswertung sind nachfolgend in Tabellenform und als 

Diagramme dargestellt. In den Diagrammen sind die aus den einzelnen 

Kaufpreisen ermittelten Sachwertfaktoren in Abhängigkeit von den je-

weiligen vorläufigen Sachwerten als Streudiagramme abgebildet. 

 

Für alle drei Gebäudearten hat die Auswertung ergeben, dass ein gesicher-

ter mathematischer Zusammenhang zwischen den Sachwertfaktoren und 

den vorläufigen Sachwerten nicht nachweisbar ist. Die Sachwertfaktoren 

für alle Gebäudearten werden deshalb als Mittelwerte angegeben.  
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              hier:            237.784           126                    25                240             316 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bei der Verwendung der Sachwertfaktoren ist wegen der großen Streuung der Einzelwerte das 

nachfolgend abgebildete Streudiagramm im Hinblick auf die Höhe des vorläufigen Sachwertes als 

auch auf das Verkaufsjahr / Bewertungsjahr sachverständig zu interpretieren und zu würdigen. 
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Für eine Doppelhaushälfte in Recklinghausen wurde ein durchschnittlicher Sachwertfaktor in Höhe 

von 1,14 +/- 0,19 ermittelt. 

 

Unter Berücksichtigung der dargestellten Beschaffenheit des Objektes, der geringeren Restnut-

zungsdauer im Verhältnis zu den Vergleichswerten, der Ausrichtung nach Norden, der Grundstücks-

größe und der Lage des Objektes sowie in Hinblick auf die im Streudiagramm dargestellten Kauffälle 

aus 2024 wird in diesem Fall sachverständig der Ansatz eines Sachwertfaktors in Höhe von nur 1,05 

und damit ein Zuschlag von 5 % als angemessen erachtet. 

 

 

  

= 237.754,-- EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

hier: 5,0% von 237.754,-- EUR = 11.888,-- EUR

= 249.642,-- EUR

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstücksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschäden / Bau- und Funktionsmängel / Reparaturstau = -8.500,-- EUR

- wirtschaftliche Überalterung =

- überdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

=

Sachwert = 241.142,-- EUR

Sachwert rd. 241.000,-- EUR

- von marktüblichen Erträgen erheblich abweichende Erträge

Zweifamiliendoppelhaushälfte,  

Maybachhof 6, 45659 Recklinghausen

vorläufiger Sachwert 

vorläufiger marktangepasster Sachwert 

  siehe Punkt 4.4 des Gutachtens 
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7.3  W i r t s c h a f t l i c h e   R e s t n u t z u n g s d a u e r         § 4 (3) ImmoWertV 

 

Die übliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-

mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter 

Berücksichtigung einer ordnungsgemäßen Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-

schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden können.  

 

Im Regelfall ist bei einer durchschnittlichen Unterhaltung und Instandhaltung bauli-

cher Anlagen die technische Restnutzungsdauer höher anzusetzen als die wirtschaft-

liche Restnutzungsdauer, da diese durch ständig wechselnde wirtschaftliche Anfor-

derungen geprägt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungs-

dauer am Wertermittlungsstichtag unter Berücksichtigung des Alters der baulichen 

Anlagen, des Unterhaltungszustandes und im Besonderen der wirtschaftlichen Ver-

wendungsfähigkeit der baulichen Anlagen zu schätzen. Dabei ist nicht schematisch 

vorzugehen, da bauliche Anlagen einerseits gerade nicht stets ordnungsgemäß in-

standgehalten werden und dementgegen andererseits auch über die Instandhaltung 

hinaus sogar modernisiert und den wirtschaftlichen Erfordernissen angepasst wer-

den können. Daher kann sich die Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer durch 

eine vernachlässigte Instandhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall 

der baulichen Anlagen verringern oder dementgegen durch Modernisierungsmaß-

nahmen, die über das Maß einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, ver-

längern. 

 

Bei der hier zu bewertenden Zweifamiliendoppelhaushälfte wird in Anlehnung an die 

Orientierungswerte für übliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemäßer In-

standhaltung gemäß Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine übliche 

wirtschaftliche Nutzungsdauer für Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz ge-

bracht. Infolge der durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen wird das Baujahr 

des Objektes unter Berücksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen 

Restnutzungsdauer für Wohngebäude auf Basis von Modernisierungen gemäß Anlage 

2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1970 festgesetzt. Die 

wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich unter Berücksichtigung des 

fiktiven Baujahres und der Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. 

 

  

Herstellungs-

Gebäude kosten Baujahr Alter GND RND

EUR

Zweifamilien- fiktiv

doppelhaushälfte 470.574,-- EUR 1970 55 80 25

100,00 %

Herstell.- mittl. mittl. mittl. mittl.

Kosten Baujahr Alter GND RND

470.574,-- EUR 1970 55 80 25

 - mittleres Baujahr (fiktiv) : 1970

 - mittleres Alter : 55 Jahre

 - mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre

 - mittlere Restnutzungsdauer : 25 Jahre
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8.  E R T R A G S W E R T                     §§ 27 – 34 ImmoWertV 

                    i.V.m. § 8 (3) ImmoWertV 

 

Beim Ertragswert eines Grundstücks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der 

Bodenwert getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermittlung des Ertragswerts 

der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jährlichen Reinerträgen, 

das heißt von den Roherträgen unter Abzug der Bewirtschaftungskosten (Verwal-

tungskosten, nicht umlagefähige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungs-

kosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung
1
 zu berücksichtigen, welche im Ver-

vielfältiger *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist um den Bodenwertverzin-

sungsbetrag zu mindern und unter Berücksichtigung des Liegenschaftszinssatzes zu 

kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen Anlagen, abzüglich 

eventueller Kosten für Baumängel, Bauschäden, etc. zuzüglich des Bodenwertes des 

Grundstücks, ergibt sich der Ertragswert. 

 

*)  Vervielfältiger: Gemäß § 34 ImmoWertV, unter Berücksichtigung von Restnutzungsdauer und Liegen-

schaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen. 

 

 

8.1  B o d e n w e r t                    § 40 ImmoWertV 

 

Der Bodenwert wurde unter Punkt 7.1 ermittelt 

 

 

8.2  E r t r a g s w e r t   d e r    b a u l i c h e n    A n l a g e n            § 31 ImmoWertV 

 

Der Mietbegriff wird wie folgt definiert: 

 

„Die hier festzustellende Miete wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, 

auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr unter 

Berücksichtigung der Marktverhältnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsäch-

lichen Eigenschaften (Art, Größe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der 

Lage des Grundstücks ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhält-

nisse zu erzielen wäre.“ 

  

 
1   Hinweis: Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen für das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der 

Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirt-
schaftliche Betrachtung handelt und der Gebäudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, könnten statt 
des Begriffs „Abschreibung“ auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebäudewertes verwendet wer-
den. 
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R o h e r t r a g                     § 31 ImmoWertV 

 

Grundlage: ortsüblich marktüblich erzielbare Miete 

 

Wohnflächen: 

  

Laut Mietspiegel der Stadt Recklinghausen für nicht preisgebundenen Wohnraum 

mit Stand 01.01.2024: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

tatsächlich gezahlte Kaltmiete:  

 

Mieterliste

Objekt Lage Art der Wohnfläche Nutzfläche tatsächl. Miete tatsächl. Miete 

Nutzung lt. Angabe lt. Anlage ohne NeKo ohne NeKo

m² m² EUR / monatl. EUR / m² monatl.

Wohnen 64

Wohnen 64WE Nr. 2 OG keine Angaben

Fläche Miete

WE Nr. 1 EG keine Angaben

 

 

 

Bewertungsansatz: 

 

Bei der weiteren Wertermittlung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter 

Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauschäden / Baumängel und den Reparaturstau 

getrennt in Abzug gebracht. 

 

Auf die Hinweise auf Seite 2 des Gutachtens wird ausdrücklich Bezug genommen. 
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angenommene marktüblich erzielbare Miete:        § 31 (2) ImmoWertV 

 

Infolge der dargestellten Beschaffenheit und Ausstattung des Objektes sowie der 

Größe der Wohneinheiten wird von einer Basismiete im oberen Bereich des Mietspie-

gels in Höhe von rd. 6,15 EUR/m² monatlich ausgegangen. 

 

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Zweifamiliendoppelhaushälfte 

mit Kellergeschoss- und Gartennutzung handelt, ist auf den oben genannten Wert ein 

Zuschlag in Ansatz zu bringen.  

 

Infolge der Ausrichtung des Grundstücks nach Norden und der Beschaffenheit des 

Objektes wird es hier als angemessen erachtet, für die WE Nr. 1 mit direktem Zugang 

zum Garten und der Nutzungsmöglichkeit des Dachgeschosses einen Zuschlag in Höhe 

von 10 % in Ansatz zu bringen, so dass sich die monatliche Miete auf rd. 6,80 EUR / m² 

erhöht. 

 

Abschließend wird es als angemessen erachtet, das Alter des Mietspiegels auf Grund-

lage des Verbraucherpreisindex Deutschland mit einem Zuschlag in Höhe von 3,5 % 

zu berücksichtigen, die Miete für die WE Nr. 1 erhöht sich danach auf rd. 7,-- EUR / m² 

und die Miete für die WE Nr. 2 auf rd. 6,40 EUR / m².  
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8.2.1   m a r k t ü b l i c h e    B e w i r t s c h a f t u n g s k o s t e n           § 32 ImmoWertV 

 

Verwaltungskosten 

 

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstücks bzw. des zu 

bewertenden Objektes erforderlichen Arbeitsleistungen und Einrichtungen sowie die 

Kosten der Aufsicht. Zu den Verwaltungskosten zählen auch die Kosten für die gesetz-

lich erforderlichen oder freiwilligen Prüfungen des Jahresabschlusses. 

 

Die Verwaltungskosten für ein Objekt werden in der Regel nach den örtlichen Verhält-

nissen mit 2 % bis 5 % seines Rohertrages in Ansatz gebracht. Sie stehen in direkter 

Abhängigkeit zur Nutzung und Kleinteilung eines Objektes. Das Alter einer baulichen 

Anlage und die Einwohnerzahl des Gebiets, in welchem sie sich befindet, spielen nur 

eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass z. B. bei Einfamilienhäusern mit 

nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Verschleiß, 

die Höhe der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich bei rd.  2 % des Rohertrages 

liegt. Bei reinen Geschäftsgrundstücken mit kleinteiliger Vermietung und höherem 

Verschleiß liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd. 3 % bis 5 % des Rohertrages. 

Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch die Einwohnerzahl des Be-

legenheitsgebietes eine größere Rolle. Die Verwaltungskosten können sich bei Ge-

meinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages erhöhen.  

 

Die Verwaltungskosten werden für die Zweifamiliendoppelhaushälfte unter Berück-

sichtigung der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in Höhe von pauschal 

718,-- EUR jährlich in Ansatz gebracht. 

 

 

Instandhaltungskosten: 

 

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die während der Nutzungsdauer eines Objek-

tes, insbesondere während der Nutzungsdauer von baulichen Anlagen, zur Erhaltung 

des bestimmungsgemäßen Gebrauchs aufgewendet werden müssen, um die durch 

Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder 

sonstigen Mängel ordnungsgemäß zu beseitigen. 

 

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung eines Gebäudes ist, desto gerin-

ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhängigkeit besteht ebenfalls 

zum Alter des Objektes. Je älter das Objekt ist, desto größere Instandhaltungsmaßnah-

men sind erforderlich und desto höher sind auch die Instandhaltungskosten in Ansatz 

zu bringen. 

 

Als Beispiel werden bei Einfamilienhäusern mit sehr aufwendiger Ausstattung und ho-

hem Alter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei Ge-

schäftsgrundstücken mit einfacher Ausstattung und jüngeren Baujahrs geringere Kos-

ten zu erwarten sein werden.  
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Die Instandhaltungskosten werden gemäß Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV 

in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht 

ausgewiesenen Liegenschaftszinssätze bilden. Für das hier in Rede stehende Wohn-

haus werden Instandhaltungskosten in Höhe von 14,-- EUR / m² jährlich. 

 

 

Mietausfallwagnis: 

 

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-

bringliche Rückstände von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder  

vorübergehendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flächen entstehen, die zur 

Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. Es umfasst auch 

das Risiko uneinbringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Ansprüchen auf Zah-

lung, Aufhebung eines Mietverhältnisses oder Räumung, etc.. 

 

Für das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von übergeordneter 

Bedeutung. Ferner müssen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die 

Größe und auch die Lage des Objektes Berücksichtigung finden. Die Prozentzahlen 

bewegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % – 4 % des Roher-

trages. Ausnahmsweise können sich bei Gewerbegrundstücken infolge eines z.B. ak-

tuell bestehenden Angebotsüberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbe-

lage Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten eher 

Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei Miet-

wohngrundstücken das Mietausfallwagnis in der Regel spürbar geringer ist und sich 

die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen. 

 

Bei der hier zu bewertenden Zweifamiliendoppelhaushälfte wird sich das Mietausfall-

wagnis unter Berücksichtigung der Größe, der Lage und der dargestellten Ausstat-

tung auf Grundlage des Bewertungsansatzes im unteren Bereich der oben genannten 

Spanne bewegen. Das Mietausfallwagnis wird entsprechend mit 2 % des Rohertrages 

als zutreffend angenommen.  

 

 

 

Betriebskosten: 

 

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-

triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentümer getragen, sie beläuft sich 

erfahrungsgemäß auf ca. 1 % der Roherträge.  
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8.2.2  L i e g e n s c h a f t s z i n s s a t z                    § 21 (2) ImmoWertV 

 

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-

ten im Durchschnitt marktüblich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-

satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittlungsstichtag bestehende 

Lage auf dem Grundstücksmarkt niederschlagen. 

 

Vom zuständigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssätze für 

Objekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen: 

 

• Ein- und Zweifamilienwohnhäuser Liegenschaftszinssatz           1,5 % - 3,0 % 

 

Die Höhe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Ri-

siko der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto höher ist 

der Liegenschaftszinssatz anzusetzen. 

 

Folgende Faktoren sind unter anderem maßgebend für die Risikoeinstufung: 

 

• Marktsituation, Angebot / Nachfrage 

• Grundstückslage 

• Grundstücksausnutzung 

• Grundstücksnutzung 

• Ertragsentwicklung 

• Gebäudestruktur 

 

So ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz um 0,5 – 1,0 Prozentpunkte zu vermin-

dern, wenn die Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders 

geringes wirtschaftliches Risiko aufweist, wie zum Beispiel in den folgenden Fällen: 

 

• Gute Lage (ruhige Grünlage, unverbaubare Lage,  

Nähe zum Zentrum, gute Geschäftslage) 

• Gute Anbindung 

• Entwicklungspotential 

• nachhaltiger, risikofreier Ertrag 

 

Unter Berücksichtigung der Lage, der Größe und der dargestellten Beschaffenheit der 

Zweifamiliendoppelhaushälfte sowie der bestehenden Nachfrage nach kostengünsti-

gem Wohnraum wird der Liegenschaftszinssatz in Höhe von 1,5 % als angemessen 

erachtet. 
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Wfl.: Wohnfläche

Maybachhof 6 Wfl. Miete Mon. = € / jährlich

45659 Recklinghausen € / m
2
 / monatl.

WE Nr. 1 rd. 64 m
2 

x 7,00 EUR x 12 = 5.376,-- EUR

WE Nr. 2 rd. 64 m
2 

x 6,40 EUR x 12 = 4.915,-- EUR

Gesamtfläche m²

Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = 10.291,-- EUR

abzüglich Bewirtschaftungskosten: 

Verwaltungskosten pauschal ./. 718,-- EUR

Mietausfallwagnis 2,0% ./. 206,-- EUR

Instandhaltungskosten 14,00 € /m² ./. 1.792,-- EUR

Betriebskosten / nicht umlagefähig 1,0% ./. 103,-- EUR

Jahresreinertrag = 7.472,-- EUR

Reinertrag

Jahresreinertrag = 7.472,-- EUR

Verzinsung des Bodens 1,50 % von 79.000,-- EUR Vorderland ./. 1.185,-- EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 6.287,-- EUR

Gebäudereinertrag : 6.287,-- EUR

mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 : 25 Jahre

marktangemessener Liegenschaftszins : 1,50 % q = 1,015

Kapitalisierungsfaktor (KF) : 20,72 q = 1 + Liegenschaftsz./100

KF = q
n
 - 1 / q

n
 x (q-1)

x Kapitalisierungsfaktor = EUR

6.287,-- EUR x 20,72 = 130.267,-- EUR

Ertragswert der baulichen Anlage = 130.267,-- EUR

Ertragswert der baulichen Anlage 130.267,-- EUR

Bodenwert 79.000,-- EUR

siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

vorläufiger Ertragswert 209.267,-- EUR

Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstücksmarkt

§ 8 Abs. 2 ImmoWertV

hier: bereits durch die Höhe des Liegenschaftszinssatzes

          angemessen erfasst

vorläufiger marktangepasster Ertragswert 209.267,-- EUR

E R T R A G S W E R T E R M I T T L U N G

128,00

27,39

%

Reinertrag der baul. Anlage

§ 31 ImmoWertV

§ 32 ImmoWertV
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ÜBERTRAG:    vorläufiger marktangepasster Ertragswert 209.267,-- EUR

Berücksichtigung objektspezifischer Grundstücksmerkmale

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschäden / Baumängel / Reparaturstau -8.500,-- EUR

   siehe Punkt 4.4 des Gutachtens 

- wirtschaftliche Überalterung

- überdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktüblichen Erträgen erheblich abweichende Erträge

Ertragswert 200.767,-- EUR

E R T R A G S W E R T rd.

Zweifamiliendoppelhaushälfte,

Maybachhof 6, 

45659 Recklinghausen

201.000,-- EUR
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9.  V E R G L E I C H S W E R T                  § 25 ImmoWertV 

 

9.1  V e r g l e i c h s v e r k a u f s p r e i s e 

 

Vergleichswerte von Grundstücken mit vergleichbaren Wertmerkmalen liegen dies-

seits nicht vor. 

 

Es wird jedoch zur Stützung des ermittelten Wertes der auf Grundlage des Immobili-

enrichtwertes und der folgenden Kriterien ermittelte Immobilienpreis betrachtet. 
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Der so ermittelte Wert in Höhe von 240.000,-- EUR ist mit dem vorläufigen marktange-

passten Sachwert, hier: 249.642,-- EUR, ohne Berücksichtigung der besonderen objekt-

spezifischen Grundstücksmerkmale (hier: Bauschäden / Baumängel) ins Verhältnis zu 

setzen. 

 

Unter weiterer Berücksichtigung der durchgeführten Modernisierungsmaßnahmen 

und der Errichtung von Balkonen für die beiden Wohneinheiten stützt der oben ge-

nannte Immobilienwert nach sachverständiger Einschätzung den hier ermittelten 

Sachwert. 

 

 

 

9.2  V e r g l e i c h s d a t e n 

 

617,-- EUR / m²

SACHWERT 1.884,-- EUR / m²

128,00 m² ERTRAGSWERT 1.568,-- EUR / m²

EUR / m²

1.883,-- EUR / m²

Werte je m² Nutzfläche

hier: bezogen auf rd.

Nutzfläche / Wohnfläche VERGLEICHSWERT

Bodenwert

241.000,-- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 23,42

Verkehrswert

Verkehrswert
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W E R T Z U S A M M E N S T E L L U N G

7.1 79.000,-- EUR

7.2 S A C H W E R T

D E R   B A U L I C H E N    A N L A G E N    

237.754,-- EUR

M A R K T A N P A S S U N G

249.642,-- EUR

B E R Ü C K S I C H T I G U N G   O B J E K T -

S P E Z I F I S C H E R     M E R K M A L E

- Bauschäden / Baumängel

S A C H W E R T

rd.

8.1 79.000,-- EUR

8.2 E R T R A G S W E R T   

D E R   B A U L I C H E N    A N L A G E N    

M A R K T A N P A S S U N G

B E R Ü C K S I C H T I G U N G   O B J E K T -

S P E Z I F I S C H E R     M E R K M A L E

- Bauschäden / Baumängel

E R T R A G S W E R T   

rd.

241.000,-- EUR

130.267,-- EUR

Zweifamiliendoppelhaushälfte, 

Maybachhof 6, 45659 Recklinghausen

B O D E N W E R T    

11.888,-- EUR

-8.500,-- EUR

B O D E N W E R T   

200.767,-- EUR

201.000,-- EUR

158.754,-- EUR

V O R L Ä U F I G E R    M A R K T A N G E P A S S T E R    

S A C H W E R T    

V O R L Ä U F I G E R    S A C H W E R T     

-8.500,-- EUR

241.142,-- EUR
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10.  V E R K E H R S W E R T               § 194 BauGB 

    

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich 

die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Ge-

gebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der 

Lage des Grundstücks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rück-

sicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre."    

 

Der Verkehrswert für das zu bewertende Grundstück ist ausgehend vom Sachwert zu 

ermitteln. Es handelt sich bei dem hier zu bewertenden Objekt um ein mit einer Zwei-

familiendoppelhaushälfte bebautes Grundstück. Für das Objekt steht nicht die Erzie-

lung von Rendite im Vordergrund. Der Ertragswert wurde hier daher nur hilfsweise 

und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis wurde 

stützend betrachtet.  

 

 

  A u s g a n g s w e r t 
 

• festgestellt in Höhe des Sachwertes   241.000,-- EUR 

 

  V E R K E H R S W E R T     des unbelasteten Grundstücks 

      zum Stichtag,  

      den 01.07.2025  rd. 241.000,--  EUR 

 

 

 

Waltrop, den 26.01.2026 


