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Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW —

5 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken

GUTACHTEN
Nr.: W 3959-10-2025

VERKEHRSWERTGUTACHTEN
-INTERNETVERSION-

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.) enthalt.

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

Auftraggeber: Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 028 / 25

Objekt: Grundstick bebaut mit einem Doppelhaus
und einer Garage
EhlingstraBe 55 /57
45665 Recklinghausen

Grundbuch: Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 35064
Bestandsverzeichnis
Gemarkung Recklinghausen
Flur 358 Flurstick 127
Gebaude- und Freiflaiche EhlingstraBe
GrundstucksgréBe 1.105 m?2

Gemarkung Recklinghausen, Flur 358, Flurstlck 127

Ermittelter Verkehrswert des 628.000’-- EUR

unbelasteten Grundsticks
zum Stichtag, den 11.12.2025:

in Worten: Sechshundertachtundzwanzigtausend Euro

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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Hinweis:

Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 25.03.2026

Eine Besichtigung des Objektes wurde nicht ermdg-
licht. Nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem
Amtsgericht Recklinghausen, erfolgt die Bewertung
des Objektes aufgrund der Aktenlage und der Er-
kenntnisse im Rahmen der auBeren Inaugenschein-
nahme.

FUr die weitere Wertermittlung wird angenommen,
dass das Objekt mit Doppelhaushalften ahnlichen
Baujahrs vergleichbar ist und mit Ausnahme der von
auBen erkennbaren und aufgefuhrten, keine weite-
ren Bauschaden und Bau- und Funktionsmangel so-
wie kein Reparaturstau bestehen.

Ferner wird angenommen, dass die Nutzflache (Stu-
dio) im Dachgeschoss nicht ausgebaut ist und als Ab-
stellflache nutzbar ist.

Zzudem wird unterstellt, dass das Objekt insgesamt
uneingeschrankt nutzbar ist.

Abweichungen von diesen Annahmen machen
eine Neubewertung erforderlich und kénnen zu
Veranderungen des Verkehrswertes fiihren.
Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

> Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangeln

> Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

11.12.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag:
Oortsbesichtigung
Bewertungsobjekt

Grundbuch

bergbauliche Einwirkungen

Baulasten

Denkmalschutz

Planungsrecht

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

11.12.2025
11.12.2025

Doppelhaus nebst Garage
EhlingstraBe 55 / 57, 45665 Recklinghausen

Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 35064

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Recklinghausen, Flur 358, Flurstlick 127
Gebadude- und Freiflache, EhlingstraBe
GrundsticksgréBe 1.105 mz

ADbt. Il / Belastungen

keine Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs
- siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens

Das zu bewertende Grundstlick liegt laut Angabe der Bezirks-
regierung Arnsberg uber dem auf Steinkohle verliehenen
Bergwerksfeld ,Kénig Ludwig 1" sowie Uber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbaube-
rechtigung ist die TUI Immobilien Services GmbH, Karl-Wie-
chert-Allee 4 in 30625 Hannover. Unabhangig von privatrecht-
lichen Belangen wird mitgeteilt, dass in den vorliegenden Un-
terlagen im Bereich des zu bewertenden Grundstlicks kein
heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist.
Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960-er
Jahre umgegangenen senkungsausldsenden Bergbaus seien
abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberflache sei demnach nicht mehr zu rechnen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das zu bewertende Grundstlick ist laut Angabe der Stadtver-
waltung Recklinghausen weder durch Baulasten belastet
noch beginstigt.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen

Infolge der Ndhe zum Baudenkmal mit der Listennummer D 2
(Denkmalbereich Suderwich) kénnte der sogenannte Umge-
bungsschutz ausgeldst werden.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache.
Planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB
,2Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile” und nach § 30 BauGB ,Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Der
Fluchtlinienplan FLP 514 ist zu beachten.

Vorbereitende Untersuchungen zu stadtebaulichen Sanie-
rungsmaBnahmen und Vorbereitungen zur Durchflhrung
von EntwicklungsmaBnahmen wurden nicht beschlossen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

Laut Angabe der Stadtverwaltung Recklinghausen liegen flur
das zu bewertende Objekt zurzeit keine bauordnungsbe-
hoérdlichen Verfahren vor.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Objektbeschreibung

Wohnlage
Weitere Angaben

Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Das zu bewertende Grundstiick unterliegt laut Auskunft der
Stadt Recklinghausen gemaB §133 BauGB der ErschlieBungs-
beitragspflicht.

Vor dem Jahr 1923 wurden StraBenbaubeitrage erhoben.
Diese werden als endglltiger ErschlieBungsbeitrag aner-
kannt. Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

Im oben genannten Bereich seien mittelfristig keine stra-
Benbaulichen MaBnahmen in Form der Verbesserung
oder Erweiterung geplant, die eine Beitragspflicht nach
§ 8 KAG NRW begriinden kénnten.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Wohnhaus mit 2 WE und einer Garage 2006
mittleres Baujahr 2006
mittleres Alter 19 Jahre
mittlere Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
mittlere wirtschaftl. Restnutzungsdauer 69 Jahre
bebaute Flache 151 m2 laut Bauantrag
Bruttogrundflache 452 m2 Doppelhaus

18 m2 Garage
Wohnflache 92 m2 EhlingstraBe 55, EG / OG
Nutzflache 30 m2 EhlingstraBe 55/ DG
Wohnflache 92 m2 EhlingstraBe 57, EG / OG
Nutzflache 30 m2 EhlingstraBe 57 / DG

Einfamiliendoppelhaus, teilweise unterkellert, zweigeschos-
sig, Annahme: nicht ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach

mittlere Wohnlage

Nach &uBerer Inaugenscheinnahme wird kein Gewerbebe-
trieb geflhrt.

Angaben zu Zubehor, etc. kdnnen infolge der nicht ermoég-
lichten Besichtigung nicht gemacht werden.
GrenzUberbauten konnten nicht festgestellt werden. Es sei
aber darauf hingewiesen, dass der ruckwartige Grundstiicks-
bereich nicht In Augenschein genommen werden konnte.

Eine Besichtigung des Objektes wurde nicht erméglicht. Nach
RUcksprache mit dem Auftraggeber, dem Amtsgericht Reck-
linghausen, erfolgt die Bewertung des Objektes aufgrund der
Aktenlage und den Erkenntnissen der auBeren Inaugenschein-
nahme.

Fur die weitere Wertermittlung wird angenommen, dass das
Objekt mit Doppelhaushalften dhnlichen Baujahrs vergleich-
bar ist und mit Aushahme der von auBen erkennbaren und
aufgefuhrten, keine weiteren Bauschaden und Bau- und Funk-
tionsmangel sowie kein Reparaturstau bestehen.

Zudem wird unterstellt, dass das Objekt insgesamt uneinge-
schrankt nutzbar ist. Ferner wird angenommen, dass die Nutz-
flache (Studio) im Dachgeschoss nicht ausgebaut ist und als
Abstellflaiche nutzbar ist.

Es wird unterstellt, dass das Objekt insgesamt uneinge-
schrankt nutzbar ist.

Abweichungen von diesen Annahmen machen eine Neu-
bewertung erforderlich und kénnen zu Veranderungen
des Verkehrswertes flhren.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert heran-
gezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit
einem Doppelhaus nebst Garage bebautes Grundstlck han-
delt. Bei dem Objekt steht eine ertragsorientierte Nutzung
eher nicht im Vordergrund. Das Ertragswertverfahren wird
daher nur hilfsweise betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Doppelhaus mit Garage, EhlingstraBe 55 / 57,
45665 Recklinghausen

71 BODENWERT -Vorderland 230.300,-- EUR
7.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 515.728,- EUR
VORLAUFIGER SACHWERT 746.028,-- EUR
MARKTANPASSUNG -37.301,- EUR
VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT 708.727,-- EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -13.500,-- EUR

- Bodenland Gartenland 3.000,- EUR
SACHWERT 698.227,-- EUR
rd. 698.000,- EUR

abziglich Risikoabschlag infolge der nicht
ermoglichten Besichtigung -69.800,-- EUR

628.200,- EUR

Verkehrswert des

unbelasteten Grundstiick, zum rd. 628.000,- EUR
Wertermittlungsstichtag, den 11.12.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstiick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55 / 57, 45665 Recklinghausen
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Recklinghausen
des Gutachtens ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung
des Gutachtens

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

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

ImmoWertA
Anwendungshinweise zur ImmowertV vom 20.09.2023

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

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

Unterlagen Grundbuchkopie /

zum Gutachten Grundbuchauszug vom 30.04.2025
Lageplan, M. 1/ 500 vom 03.11.2025
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage

Besichtigung 11.12.2025

Beteiligte - Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-

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

Eine Besichtigung des ruckwartigen Grundstlicksbe-
reichs sowie der AuBenflachen des Gebaudes und
eine Innenbesichtigung der Gebdude wurde nicht
erméglicht.

Stichtag 11.12.2025
der Bewertung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 8 von 53

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

53 Seiten

Lageplan

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
stiicks

Lage- und Grundsticksmerkmale sowie Ent-
wicklungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

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

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten

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

ma&gliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mo&gliche Schadstoffbelastungen einzelner
Bauteile

besondere Bodenverhaltnisse

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

die Funktionstichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,

EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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Energieausweis:

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

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

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

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

3. GRUNDSTUCK
31 Grundstucksdaten

Grundstlck

Anschrift

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

EhlingstraBe 55 /57
45665 Recklinghausen

Grundstick bebaut mit einem Doppelhaus und ei-
ner Garage

EhlingstraBe 55 /57

45665 Recklinghausen

Das in Rede stehende Objekt wird zum Wertermitt-
lungsstichtag in Teilen eigengenutzt.

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 35064

Bestandsverzeichnis
Gemarkung Recklinghausen
Flur 358 Flurstick 127
Gebaude- und Freifldche EhlingstraBe
GrundstucksgréBe 1.105 m?2

3.2 Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Amtsgericht Recklinghausen,
Grundbuch von Recklinghausen, Blatt 35064

Keine Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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33 Grundsticksbeschreibung
Lage

Makrolage: im Ruhrgebiet

ort: Recklinghausen (Kreisstadt)

Einwohnerzahl: knapp 120.000 Einwohner

Lage im Ort: Ortsteil Suderwich

zur Stadt: Die Stadt Recklinghausen liegt im Ruhrgebiet im
Nordwesten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen
und ist eine groBe kreisangehorige Stadt des bevdl-
kerungsreichsten deutschen Landkreises, des
Kreises Recklinghausen. Recklinghausen liegt im Re-
gierungsbezirk Minster und ist gréBte Stadt und Sitz
des Kreises.

StraBe: Zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

Grundstulckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:

StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

an der StraBe gelegen

gut

Der Hauptbahnhof liegt norddstlich des Stadtzent-
rums.

Neben Fernverbindungen verkehren:

Der ,Rhein-Haard-Express" (RE 2) von Dusseldorf Uber
Duisburg, Mulheim an der Ruhr, Essen und Gelsenkir-
chen nach Munster (Westfalen).

Die ,Haard-Bahn" (RB 42) von Essen Uber Gelsenkir-
chen nach MUnster.

Die S 2 von Recklinghausen tuber Herne und Castrop-
Rauxel nach Dortmund.

Der Sudbahnhof liegt im Stidwesten der Stadt an der
Grenze der Stadtteile Hochlarmark und Recklinghau-
sen-sud.

Als Guterzugstrecke durchquert die Hamm-Osterfel-
der Bahn das Stadtgebiet von West nach Ost. Im Stra-
Benpersonennahverkehr verkehren Buslinien der
Vestische StraBenbahnen GmbH (Sitz in Herten).
Recklinghausen ist Uber die Bundesautobahnen A 2
Oberhausen - Berlin und A 43 Wuppertal — Munster,
die sich im Stadtgebiet kreuzen, an das FernstraBen-
netz angeschlossen. Ferner beginnt die Bundes-
straBe B 225 im Stadtgebiet.

Im Stden der Stadt liegt der Stadthafen Reckling-
hausen am Rhein-Herne-Kanal.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Recklinghausen
nicht gemachnt.

eben

rechteckiger Grundstlckszuschnitt

Tiefe des Grundstiicks ca. 45 m, Breite des Grund-
stlcks an der StraBengrenze ca. 22,5m

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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StoreinflUsse:
Umgebunag:

Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

keine

Die umliegende Bebauung stellt sich als zwei- und
mehrgeschossige Wohnbebauung dar, teilweise mit
Gewerbe im Erdgeschoss.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenver-
héltnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung
nicht untersucht, etwa bestehende Besonderheiten
bleiben daher vollstdndig unberulcksichtigt.

Flughafen:

Autobahn:

Internationaler Flughafen Dussel-
dorf in ca. 67 km Entfernung und
der Flughafen Dortmund-Wickede
in ca. 38 km Entfernung

A 2 Hannover - Oberhausen
Anschlussstelle Recklinghausen-0st
inca. 2,1 km

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25

Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
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Hauptbahnhof von Recklinghausen

Bahnhof:
in ca. 5,2 km Entfernung

Bus: in ca. 200 m Entfernung befindet
sich die Bushaltestelle ,SchulstraBe”

Mmit Anschluss an die Linien 201, 213,
213E,233, 233E, 234, 234E und NE 1.

landstr.

Tr ol P T “Drisser il -
m |; Nordsir. +'= Campus platz . gi“se'"“"" - \.Kampmlnnsmg
bmberg ) i \Blumenlhal St
Wanster- & Hohenweg "‘::nfs)-..r'nnn-uné-sn;
Bockler-Str. i
E%

Esseler Str./

Neuhillen  Fohrstr.

I
: g,f\ :
Kreishaus Hlllen T
8 Hillen
4 Hubertusstr.

=S Lt oo .
-

Bergwerk
General
Blumenthal

RE.
LT

ﬁEa

vestlandhallu r Nelkenwﬂg

3 / werkslalienstr
z /ﬂﬂn Burrmeister-

Hohenhorster

Wen Am

Hecklinghausen ‘

¥ Realschule — Ab; // ,
L,.—m\fw e An der, ANV Bevghéuser str.  Ludgerus- &
L: wy 7 4

\,Lohweg
Suderwich
Fnedhol

\«

enueg _Am Alten Kirch
N

Berghausen

Suderwichstr. A l
Nr. 100 ] Margaretenstr. -
— ™ Paflamg - |

Hengg,
Cheny
LS

" Suderw../

N
2

Philipp-
}m'.i-"ﬁ-_:- MM Ortiohsir. Nr 160

/- Kapellenstr.

nachste Stadt:

- Innenstadt:
Laden fur den taglichen

Bedarf:

- Schulen:

- Universitaten:

- Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

Z. B. Oer-Erkenschwick in ca. 4,9 und Datteln in ca. 8,5

km Entfernung
von Recklinghausen in ca. 5,1 km Entfernung

in der Innenstadt von Recklinghausen in ca. 5,1 km
Entfernung und in unmittelbarer Nahe an der

EhlingstraBe
Schulen sind in angemessener Entfernung vorhan-

den
Entfernung zur Technischen Universitdt Dortmund
ca. 24,5 km, zur Ruhr-Universitdt Bochum ca. 25,6 km
und zur Universitat Duisburg - Essen ca. 32,3 km
Entfernung zum Naherholungsgebiet ,Becklemer
Busch* ca. 2,6 km und zum ,Freibad Suderwich” ca.

1,5 km

Die EhlingstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit ma-
Bigem Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig der
StraBe befinden sich Radwege. Parkmoglichkeiten
befinden sich auf asphaltierten Flachen am StraBen-

rand.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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Versorgung:
Entsorgung:

bergbauliche
Einwirkungen

Der StraBenrandbereich ist begriint. Beidseitig der
StraBe befinden sich Gehwege in Betonsteinpflaste-
rung.

Wasser, Strom, Telefon

Anschluss an die 6ffentliche Abwasserentsorgung

Laut Schreiben der “Bezirksregierung Arnsberg” vom
21.11.2025 liegt das in Rede stehende Grundstuck
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,K6nig Ludwig 1" sowie Uber einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbau-
berechtigung ist die TUI Immobilien Services GmbH,
Karl-Wiechert-Allee 4 in 30625 Hannover.

Bergschadensersatzanspriiche und Bergscha-
densverzicht

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-
gentumer und Bergbauberechtigten zu regeln sind.
Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbeh&rde. Eine Anfrage in dieser Sache
ist daher gegebenenfalls an die oben genannte
Bergbauberechtigte zu richten.

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

Bergbehérdliche Bewilligung

Erganzend wird mitgeteilt, dass das zu bewertende
Grundstick Uber dem Bewilligungsfeld ,Vincent"
liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete
Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlen-
wasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung
ist die SILOXA GAS GmbH, Eiland 3 in 45134 Essen. Eine
Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf Koh-
lenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergschaden in-
folge von Bodenbewegungen bei der beantragten
Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht
ZU erwarten seien.

Bergbauliche Situation und Bergschadensge-
fahrdung

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im
Bereich des zu bewertenden Grundstiicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1960-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach
nicht mehr zu rechnen.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:
Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte
Grundstick. Eine Ubertragung der Ergebnisse der
Stellungnahme auf benachbarte Grundsticke sei
nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kénne.

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

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen vom 29.10.2025 ist das in Rede stehende Grund-
stiick weder durch Baulasten belastet noch be-
glnstigt.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghausen
vom 30.10.2025 ist das in Rede stehende Objekt kein
Baudenkmal gemaB § 2 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) NRW. Das oben genannte Objekt ist nicht Teil
eines Denkmalbereiches gemas § 2 (3) DschG NRW. Es
ist nicht in der Kulturgutliste der Stadt Recklinghau-
sen verzeichnet. Eine Unterschutzstellung ist in na-
her Zukunft nicht angedacht. Ob der Umgebungs-
schutz gemanB § 9 (2) DschG NRW beruhrt wird, hangt
von verschiedenen Faktoren wie Art und Umfang
von geplanten BaumaBnahmen ab. Der Umgebungs-
schutz kénnte aufgrund der Nahe zu einem Bau-
denkmal ausgeldst werden. Es handelt sich um das
Baudenkmal mit der Listennummer D2 (Denkmalbe-
reich suderwich).

Es sind keine stadtebaulichen Satzungen auf das Ob-
jekt anwendbar.

Im naheren Umfeld des oben genannten Objektes
sind aktuell keine Bodendenkmaler geman § 2 (5)
DschG NRW bekannt. Es wird auf die allgemeine Gul-
tigkeit der §§ 16 und 17 DschG NRW verwiesen.

Laut Auskunft des Planungsamtes der Stadt Reckling-
hausen vom 03.11.2025 ist das in Rede stehende
Grundstick im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist
seit dem 27.03.2013 rechtskraftig.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grund-
sticks erfolgt unter Beriicksichtigung des § 34
BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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baubehoérdliche
Beschrankungen

Zusammenhang bebauten Ortsteile” und des § 30
BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans”.

Der Fluchtlinienplan FLP 514, der seit dem
05.06.1909 rechtsverbindlich ist, ist zu beachten.

Es befindet sich kein Bebauungsplan in Aufstellung
auch liegt kein Satzungsbeschluss vor.

Das Grundstuck ist nicht im Geltungsbereich

einer Werbesatzung

einer Erhaltungssatzung
einer Gestaltungssatzung
einer sondergebietssatzung
einer Vorkaufsrechtssatzung
einer sondernutzungssatzung
einer Veranderungssperre

gelegen.

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen vom 30.10.2025 sind vorbereitende Untersu-
chungen zu stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen
und Vorbereitungen zur Durchfihrung von Entwick-
lungsmaBnahmen nicht beschlossen worden.

Laut Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghausen
vom 29.10.2025 wird mitgeteilt, dass fur das zu be-
wertende Objekt zurzeit keine bauordnungsbe-
hoérdlichen Verfahren anhangig sind.

Folgende weitere Angaben wurden zum zu bewer-
tenden Objekt gemacht:

Errichtung eines Doppelhauses mit zwei Wohnein-
heiten und zwei PKW-Garagen

Baugenehmigung 13.06.2006
Rohbauabnahme 09.11.2006
Schlussabnahme 31.03.2008

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass diese Aus-
kunft ausschlieBlich die erteilten Genehmigungen
nach den vorliegenden Aktenunterlagen wieder-
gibt. Eine Uberprifung der baulichen Anlage/n und
Nutzung/en vor Ort habe nicht stattgefunden.

Eine Ubereinstimmung des tatsachlichen Zustandes
der baulichen Anlage/n und deren Nutzung/en mit
der Genehmigungslage wurde nicht geprift und
wird nicht bestatigt

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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Wohnungsbindung

Altlasten

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht Uuberpruft werden
konnte, ob die tatsdchlich ausgelbte Nutzung und
die konkrete Ausflihrung der baulichen Anlagen mit
der Genehmigungslage und den rechtlichen Rah-
menbedingungen Ubereinstimmen. In diesem Zu-
sammenhang wird daher empfohlen, in die Bauakte
der Stadt Recklinghausen Einsicht zu nehmen und
Kontakt mit den zustdndigen Genehmigungsbehbr-
den aufzunehmen.

Die formelle und materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen wird vorausgesetzt.

GemaB Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen vom 20.11.2025 wird bescheinigt, dass das in
Rede stehende Objekt EhlingstraBe 55, 57 in 45665
Recklinghausen nicht der Wohnungsbindung un-
terliegt.

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen
- Fachdienst Umwelt - vom 31.10.2025 ist das zu be-
wertende Grundstliick zurzeit nicht im Kataster
uber Altlasten und altlastverdachtige Fliachen
des Kreises Recklinghausen verzeichnet.

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altlasten und
altlastverdachtige Flachen spiegelt laut weiterer An-
gabe lediglich den derzeitigen Kenntnisstand Uber
ein Grundstick wider und erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit.

Diese Auskunft beinhalte daher keine Gewahr, dass
ein Grundstuck frei von schadlichen Bodenverande-
rungen oder Altlasten sei. Durch diese Auskunft wird
eine spatere Erfassung eines Grundstucks im Katas-
ter Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen
nicht ausgeschlossen.

Es wird darauf hingewiesen, dass geman § 2 (Mittei-
lungspflichten) des Landesbodenschutzgesetzes der
zustandigen Beh6rde Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenver-
anderung unverzuglich mitzuteilen sind.

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

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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abgabenrechtlicher
Zustand

GemaB Schreiben der Stadt Recklinghausen vom
30.10.2025 unterliegt das zu bewertende Grundstick
gemaR §133 BauGB der ErschlieBungsbeitragspflicht.

FUr das Grundstlick seien bisher folgende Erschlie-
Bungsbeitrage festgesetzt worden:

Vor dem Jahr 1923 wurden StraBenbaubeitrage er-
hoben. Diese werden als endgultiger ErschlieBungs-
beitrag anerkannt.

Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen flr gege-
benenfalls zuklinftig zu erstellende weitere Erschlie-
Bungsanlagen bleibe durch diese Bescheinigung un-
berihrt.

GemaB § 133 Abs. 2 BauGB entstehe die Beitrags-
pflicht mit der endgultigen Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen, flr Teilbetrage, sobald die MaBnah-
men, deren Aufwand durch die Teilbetrage gedeckt
werden soll, abgeschlossen seien.

Bemerkungen:
Der Kanalanschlussbeitrag sei abgegolten.

Im oben genannten Bereich seien keine straBenbau-
lichen MaBnahmen in Form von Verbesserung oder
Erweiterung geplant, die eine Beitragspflicht nach
§ 8 KAG NRW begrinden kénnten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
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3.4 Beurteilung

- Lage mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert EhlingstraBe / 01.01.2025:

240,-- EUR / m? Wohnbaufldche, Il - lll, 35 m Grd.-Tiefe

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Recklinghausen

Rathausplatz 4, 45657 Recklinghausen
Tel.: 02361/50-2449

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Der von lhnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Recklinghausen.
Die gewahlte Adresse ist: Ehlingstralie 55, 57.

© GeoBasis-DE / BKG

Legende

O ausgewahiter Richtwert
D Richtwertzone

¢+ Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €m?

« Mehrgeschossige Bauweise in €/m?

dustrie / Sondergebiete in €/m?
filiche Flac €

© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte NRW

Q. Klickposition

: e ter
[ Gemeindegrenze

0 25 50 75 100

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Présentationskoordinate

- Nutzbarkeit Eine Besichtigung des Objektes wurde nicht ermdg-
licht. Auf Grundlage des Bewertungsansatzes wird
angenommen, dass das zu bewertende Objekt un-
eingeschrankt nutzbar ist und mit Ausnahme der
von auBen ersichtlichen keine weiteren Bauschaden
und Bau- und Funktionsmangel sowie kein Repara-

turstau vorhanden sind.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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BEBAUUNG
Allgemeines
- Gebaudetyp: Doppelhaus nebst Garage

EhlingstraBe 55 /57
45665 Recklinghausen

Geschosse: Wohnhaus:
zweigeschossige Bauweise, teilweise unterkellert,
Satteldach, Annahme: nicht ausgebautes Dachge-

schoss
- Gebaudenutzung: Wohnnutzung
- Raumbezeichnung: Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

Laut Darstellung in den Bauantragsunteriagen:

Kellergeschoss:

jeweils:

Flur, Heizungs- und Hausanschlussraum, Abstell-
raum, Kellerraum
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Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
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Erdgeschoss:

jeweils:

Diele, Gaste-WC, Abstellraum, Klche, Wohn- und Ess-
zimmer, Terrasse

A
Yt

i e z 7,00 m?
| emasse UberdachteJerrasse
! .. bl & ) - R N
'8 Wt 1
! ., 22Bm S 2226m
It Wohnen Ver} jrad Wohnen
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N A / 7
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2 - Essen Essen i |z |
Al i il
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== 1 [~ . e 7
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o ) 1 . i
Garage 1457 m? 7 - ! } 497 m? Garage
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Hinweis: Die Garage links kam nach den Feststellungen beim

ortstermin nicht zur Ausfihrung.

GemaRk Luftbildaufnahmen sind die Terrassen nicht
Uberdacht und deutlich gréBer ausgefihrt, als in
den Bauzeichnungen dargestelit.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 21 von 53

Quelle: Tim-online.NRW.de
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1. Obergeschoss:
jeweils:
Flur, Schlafzimmer, Badezimmer, 2 Kinderzimmer,
Balkon

10,49

.
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Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
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Dachgeschoss:
jeweils:
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

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

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

ursprungsbaujahr Wohnhaus / Garage
Baugenehmigung 13.06.2006
Rohbauabnahme 09.11.2006
Schlussabnahme 31.03.2008

mittleres Baujahr 2006

mittleres Alter 19 Jahre

mittlere Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
Restnutzungsdauer 60 Jahre
Grundsticksflache 1.105 M?2  Gemarkung Recklinghausen,

Flur 358, Flurstiick 127

bebaute Flache rd. 151 M2  Grundflichenzahl GRz 0,14
It. Bauantrag

Geschossflache rd. 348 M?  Geschossflaichenzahl GFZ 0,31
It. Bauantrag

Brutto - Grundflache rd. 226 M2 Wohnhaus, EhlingstraBe 55
rd. 226 m?2 Wohnhaus, EhlingstraBe 57
rd. 452 m2 gesamt
rd. 18 m2 Garage

Wohn/Nutzflache rd. 92 m2 Wohnflache,

EG / OG, EhlingstraBe 55

rd. 30 m2 Nutzfldche,
DG, EhlingstraBe 55

rd. 92 m2 Wohnflache,
EG / OG, EhlingstraBe 57

rd. 30 m2 Nutzflache,
DG, EhlingstraBe 57

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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4.3 Baubeschreibung

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

standig sein.
Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung

Besonderheiten

Fassade

Haustechnik
Heizung Anlage
Energie
Warmwasserversorgung

Elektroanlage

Ausbau

Erdgeschoss

massive Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Stahlbetondecke

Mauerwerk

Stahlbetondecken

Satteldach mit Betondachsteineindeckung, Kunst-
stoffdachflachenfenster mit Isolierverglasung
Kupferfallrohre zur StraBenseite und zinkdachrin-
nen, zur Gartenseite ist die Dachentwasserung
augenscheinlich in Zink ausgefihrt

keine

StraBen- und GiebelauBenfassaden mit Strukturputz
und Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im Erdge-
schoss Rollladen

Vor der Giebelfassade vom Objekt EhlingstraBe 57
befindet sich ein Edelstahlkaminzug sowie ein Kabel-
kanal zum Dachgeschoss

Hierzu liegen keine Angaben vor
Laut Baubeschreibung im Bauantrag:
Strom

Hierzu liegen keine Angaben vor

Annahme:

durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Auslassen

Qualitdt: Annahme: Standard

Hauseingangstiren als TUren mit Kunststoffuberzug,
Lichtausschnitte in Ornamentverglasung, der Kunst-
stoffliberzug 16st sich teilweise ab und wellt sich

EingangsUberdachung mit Aluminiumtragkonstruk-
tion und Kunststofffullung

Eine Innenbesichtigung der Objekte wurde nicht er-
moglicht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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44 Zustand

4.5

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

- Instandhaltung

- wirtschaftliche
Wertminderung

- Nutzungseinschrankungen

werterhdbhende Umstande:

Beurteilung
- bautechnisch:

- Funktion / Zuschnitt:

- vermietbarkeit:

- Verkauflichkeit:

Annahme: zufriedenstellender Zustand

Erdgeschoss:

Im Bereich der Hauseingangstlren loést sich der
Kunststoffliberzug teilweise ab und wellt sich.

Die Hauseingangsturen sind zu erneuern.

AuBenfassade der Garage mit waagerechter und
senkrechter Rissbildung, Putzschaden im Bereich
des Sektionaltores

Im Bereich des aufgehenden Mauerwerks der Ein-
gangstreppen Spaltplattenbelagsverkleidung mit
Rissbildungen

Annahme:
Im Ubrigen normaler Erhaltungszustand

keine

Annahme:
Das Objekt ist zum Stichtag uneingeschrankt nutz-
bar.

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

Laut Bauantragsunterlagen zweckmaBige Woh-
nungszuschnitte

Infolge der GréBe, der Lage und der dargestellten
und in Teilen angenommenen Beschaffenheit des
Objektes sind Einschrankungen in Bezug auf die Ver-
mietbarkeit nicht zu erwarten.

Es sind infolge der Lage, der Gr6Be und der darge-
stellten und in Teilen angenommenen Beschaffen-
heit des Objektes keine Einschrankungen in Bezug
auf die Verkauflichkeit zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen

AuBenbauwerke

Einfriedung

befestigte Flachen

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Hierzu liegen keine Angaben vor

Hierzu liegen keine Angaben vor

je Doppelhaushalfte eine Satellitenempfangsanlage

Zu den Eingangsbereichen massive Treppen mit Flie-
senbelag, Gelander als Stahlunterkonstruktion mit
Edelstahlhandlauf und Edelstahlstreben

Die Eingangstreppen im Bereich des aufgehenden
Mauerwerks mit Spaltplattenverkleidung, Rissbildun-
gen

Linksseitig des Objektes befindet sich ein verzinktes
Stahlflligeltor als Zufahrtstor, im Bereich hinter dem
Tor Rasenflache und festgefahrener Untergrund als
Wegeflache

Rechtseitig des Objektes befindet sich eine massiv
errichtete Garage mit Flachdach und Sektionaltor,
AuBenfassade mit Strukturputz und Anstrich

Eine Besichtigung des ruckwartigen Grundstiicksbe-
reichs sowie der AuBenflichen des Gebdudes wurde
nicht ermdglicht.

Einfriedung im Bereich der Garage mit Stahlzaun
und Heckenanlagen

Einfriedung im Gartenbereich zur Terrasse Ehling-
straBe 55 mit Holzlamellenzaun

Einfriedung auf der Grundstiicksgrenze zur Ehling-
straBe 53 mit Stahlgitter- und Holzlamellenzaun

Einfriedung der Stellflache fur Mulltonnen mit Stahl-
gitterzaun und Stahlgittertor

Im Bereich des Stahlflligeltors Betonsteinpflaste-
rung

Hinter dem Stahlfliigeltor linksseitig befindet sich
eine geschotterte Zuwegung

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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- Grunanlagen

Rechtsseitig der Garage EhlingstraBe 57 Stellflache
fur Mulitonnen mit Betonsteinpflasterung, neben
der Garage Rasengittersteine

Im Bereich hinter dem Stahlflligeltor, EhlingstraBe
55 Rasenflache

RUckwartiger Grundstlcksbereich mit Zierrasen, wo-
bei der rickwartige Grundstlcksbereich Ehling-
straBe 55 augenscheinlich als Stellplatzflache ge-
nutzt wird, infolge der Beschaffenheit wird flr diese
Flache jedoch der Ansatz eines Mietertrages als nicht
angemessen erachtet.

Zustand / Beurteilung

Annahme:
zufriedenstellender Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

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

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

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

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

Verfahren der Wertermittiung

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

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird der Sachwert herangezogen, da es sich bei
dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Doppelhaus und einer Garage bebautes
Grundstick handelt. Bei dem Objekt steht eine ertragsorientierte Nutzung eher nicht
im Vordergrund. Das Ertragswertverfahren wird daher nur hilfsweise betrachtet.

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

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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WERTERMITTLUNG

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

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

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

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

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

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

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

- die Bodenrichtwerte des zustindigen Gutachterausschusses,

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

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2025
- Laut Auskunft des Gutachterausschusses

der Stadt Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom 01.01.2025

zonaler Richtwert / EhlingstraBe: 240,-- EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Recklinghausen

Postleitzahl 45665

Gemarkungsname Recklinghausen

Ortsteil Suderwich

Bodenrichtwertnummer 939

Bodenrichtwert 240,-- EUR/ qm

Stichtag des

Bodenrichtwerts 01.01.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl -1l
Grundstiickstiefe 35m
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitounkt ~ 230,-- EUR /qm
Hauptfeststellungszeitpunkt ~ 01.01.2022

Zahl der oberirdischen 2-3
Geschosse
Bemerkung Bitte "drtliche Fachinformationen" beachten!

Das hier zu bewertende Grundstlicke weicht in Bezug auf die wertbestim-
mende Eigenschaft ,Grundstlickstiefe" maBgeblich von den Vergleichs-
grundstuicken ab.

Der Bodenrichtwert ist daher unter Berticksichtigung der von der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen aus Vergleichsfal-
len ermittelten Umrechnungsfaktoren anzupassen. Der Umrechnungsfaktor
bei einer Grundstiickstiefe von bis 40 m betragt 0,97.

Der Bodenwert fur die Flache bis 40 m ist daher wie folgt anzupassen:
Vorderland bis 40 m Tiefe rd. 980 gm - siehe Seite 32

240, EUR/ m2x 0,97 = 232,80 EUR/ m?

rd. 235,-- EUR / m?

Die Grundstucksflache > 40 m Grundstlckstiefe wird als Gartenland im be-
bauten Innenbereich betrachtet. Auswertungen der Geschaftsstelle des
Gutachtachterausschusses der Stadt Recklinghausen haben ergeben, dass
flr diese Flachen Kaufpreise in Hohe von 10 % des beitragsfreien Boden-
richtwertes erzielt werden.

Der Bodenwert flir Gartenland ermittelt sich wie folgt:

(1105 gm -980 gm = 125 gm)

240, EUR/mM?2x 0,10 = 24,- EUR / m?

angepasster Bodenwert bis 40 m Grundstuckstiefe,
erschlieBungsbeitragsfrei (incl. ErschlieBungskosten) rd. 235,-- EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen vom
30.10.2025 sind die ErschlieBungskosten flur das zu bewer-
tende Grundstiick abgegolten.

Flachenwert des unbebauten Grundstucks,
erschlieBungsbeitragsfrei 235,-- EUR/M?

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

angenommener Bodenwert fur Gartenland 24,-- EUR/m?

Gemarkung Recklinghausen, Flache x Bodenwert

Flur 358, Flurstiick 127 m?2 EUR / m2

Vorderland bis 40 m 980 | X 235,00 = 230.300,-- EUR
Gartenland ab 40 m 125 | X 24,00 = 3.000,- EUR
Bodenwert = 233.300,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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978.5 m*

Quelle: Tim-online. NRW.de

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

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

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

SACHWERTERMITTLUNG

Doppelhaus in Anlehnung an Typ 2.12 und

und 2.32 SW-RL

Typ 2.12 SWRL: DHH, unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss
Typ 2.32 SWRL: DHH, nicht unterkellert, zweigeschossig, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 2006

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 11.12.2025 189,60

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 11.12.2025 710,- EUR x 189,60% = 1.346,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 11.12.2025 = 1.346,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstiick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55 / 57, 45665 Recklinghausen
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AGVGA - NRW ANLAGE 7

Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile

Treppen

AuBentreppe mit mehr als 3 Steigungen

(1 m breit, Beton, mit Belag) 400,00 EUR / Stufe

hier: 11 Steigungen X 400,00 EUR 4.400,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 11.12.2025 189,60

Herstellungskosten zum Stichtag, den

11.12.2025 4400~ EUR x 189,60% = 8.342,00 EUR

Garage in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL

Baujahr: 2006

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 11.12.2025 189,60

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 11.12.2025 485,- EUR x 189,60% = 920,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 11.12.2025 = 920,- EUR
Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

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

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

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaser Bewirtschaftung ubliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55/ 57, 45665 Recklinghausen
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Doppelhaus Stichtag: 11.12.2025

BGF: 452 gm Doppelhaus (226 am je Halfte)
EhlingstraBe 55 / 57
45665 Recklinghausen

amBGF  x 1.346,- EUR - 608.392,- EUR

gesondert zu bertcksichtigende Bauteile:

AuBentreppen zum Eingang = 8.342,- EUR

Herstellungskosten gesamt 616.734,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
61 Jahre Restnutzungsdauer *)
24 % voh 616.734,- EUR = -148.016,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 468.718,- EUR
Hausanschliisse: = 17.000,- EUR
AuBenanlagen incl. Terrassen

pauschal 4% von 468.718,- EUR = 18.749,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 504.467,- EUR

Gebaudesachwert Doppelhaus 504.467,~ EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstiick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
EhlingstraBe 55 / 57, 45665 Recklinghausen
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stichtag: 11.12.2025

BGF: 18 gm Garage

EhlingstraBe 57
45665 Recklinghausen

OMBGF X 920~ EUR - 16.560,- EUR
Herstellungskosten gesamt 16.560,- EUR
Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)
lineare Alterswertminderung

a1 Jahre Restnutzungsdauer *)

32 % von 16.560,- EUR = -5.299,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 11.261,- EUR
Hausanschlsse: = siehe oben
AuBenanlagen = siehe oben
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.261,- EUR

Gebaudesachwert

11.261,—- EUR

Wertzusammenstellung:

Gebaudesachwert Doppelhaus = 504.467,- EUR
Gebaudesachwert Garage = 11.261,- EUR
Gebaudesachwert gesamt = 515.728,- EUR
Bodenwert

Vorderland = —
- siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens 230.300- EUR
vorlaufiger Sachwert = 746.028,- EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Verkehrswert von bebauten Grundstlicken, die nicht unter Rendi-
tegesichtspunkten gehandelt werden, wird in der Regel auf der Grund-
lage des Sachwertverfahrens ermittelt. Da das Sachwertverfahren auf
Grund der regionalen Einfllisse auf die Preisgestaltung (z. B. Angebot
/ Nachfrage, Baupreisniveau) in der Regel nicht unmittelbar zum Ver-
kehrswert fuhrt, ist der nach §§ 35 bis 39 ImnmoWertV ermittelte vor-
laufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem o6rtli-

chen Grundstiicksmarkt anzupassen.
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Nach § 193 Absatz 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB haben die Gutachterausschiisse
die Aufgabe Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige
Lage auf dem Grundsticksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere
fUr Ein- und Zweifamilienhauser, zu ermitteln.

Die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation des vorlaufi-
gen Sachwertes mit dem zutreffenden Sachwertfaktor vorzunehmen.
Bei dem so ermittelten marktangepassten vorlaufigen Sachwert sind
noch ggf. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B.
Bauschéaden) sachverstandig durch Zu- und Abschldge zu beriicksichti-
gen.

Die Auswertung entsprechender Kauffalle durch die Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses erfolgt auf der Grundlage der Handlungs-
empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse in NRW (AGVGA.NRW) zu den Anderungen durch die
ImmoWertV 2021.

Die Verwendung der abgeleiteten Sachwertfaktoren setzt eine modell-
konforme Sachwertermittiung voraus.

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren werden die auf ein schaden-
freies Objekt normierten Kaufpreise den vorlaufigen Sachwerten ge-
genlbergestellt.

Sachwertfaktor = Kaufpreis / vorldufiger Sachwert

Kaufpreise, die durch ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse be-
einflusst worden sind sowie Kauffalle mit fehlenden bzw. unvollstindi-
gen Angaben zum Zustand und Ausstattung des Kaufobjektes wurden
vorab ausgesondert. Gleiches gilt fir Altbauten mit einer Restnut-
zungsdauer < 20 Jahre und sanierungsbediirftige Objekte bzw. Objekte
mit gréBeren Bauschaden (Ansatz bei der Kauffallauswertung > 35.000
EUR). Fuir die Ermittlung der Sachwertfaktoren standen der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen letztendlich
93 geeignete Kauffalle von Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Jah-
ren 2023 und 2024 zur Verfiigung.

Im Rahmen der Auswertung wurde die Abhangigkeit zwischen den
Sachwertfaktoren und den vorlaufigen Sachwerten untersucht. Die
Auswertung wurde getrennt fur die Gebaudearten freistehende Hau-
ser, Doppelhaushdlften / Reihenendhauser und Reihenmittelhduser
durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Auswertung sind nachfolgend in Tabellenform und
als Diagramme dargestellt. In den Diagrammen sind die aus den einzel-
nen Kaufpreisen ermittelten Sachwertfaktoren in Abhdngigkeit von
den jeweiligen vorlaufigen Sachwerten als Streudiagramme abgebil-
det.

Fur alle drei Geb3dudearten hat die Auswertung ergeben, dass ein gesi-
cherter mathematischer Zusammenhang zwischen den Sachwertfak-
toren und den vorlaufigen Sachwerten nicht nachweisbar ist. Die Sach-
wertfaktoren fir alle Gebaudearten werden deshalb als Mittelwerte
angegeben.
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Grundstiicksmarktbericht Recklinghausen 2025 39
Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Kennzahlen zur Beschreibung des Datenbestandes
Sach- | Anzahl Anzahl & & & %] %]
Gebaudeart wert- der Ge- vorl. Wohn- | Rest- Boden- | Grund-
faktor Fale |S¢hafts-| sachwert? | flache | nutzungs- | richtwert? | stiicks-
jahre dauer” groke
EUR m? Jahre EUR /m? m?
freistehende Hauser 0,99 2 470.326 175 39 280 723
Hier: 746.028,-- 184 61 240 1.105
Standardabweichung | + 0,22 +151.310 +44 +14 + 66 + 202
Minimum 164.789 94 21 150 201
Maximurm 776.211 271 67 400 1.370
Doppelhaushalften / )
Reihenendhiuser 1,14 2 307 586 131 41 276 410
Standardabweichung | +0,19 +86445 | +37 +14 +54 | 2140
Minimum 147 511 88 21 190 196
Maximum 497 945 301 70 400 736
Reihenmittelhduser 1,30 2 230420 114 35 288 269
Standardabweichung | + 0,19 + 81582 +32 =10 +73 +77
Minimum 98.919 72 21 210 158
Maximum 435015 210 58 500 422
*) zum Kaufzeitpunkt
Bei der Verwendung der Sachwertfaktoren ist wegen der groBen
Streuung der Einzelwerte das nachfolgend abgebildete Streudia-
gramme im Hinblick auf die H6he des vorlaufigen Sachwertes als auch
auf das Verkaufsjahr / Bewertungsjahr sachverstandig zu interpretie-
ren und zu wiirdigen.
Sachwertfaktoren fiir freistehende Hiuser
1,80 +
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stitzt wird.

vorldufiger Sachwert in Euro

Der Sachwertfaktor fur freistehende Hauser wurde in H6he von 0,99
mit einer Standardabweichung von +/- 0,22 ermittelt.
Bei der Darstellung im oben dargestellten Streudiagramm zeigt sich,
dass die Kauffille aus dem Jahr 2023 deutlich héhere Sachwertfakto-
ren ausweisen, als bei den Kauffallen aus dem Jahr 2024, was durch
die Entwicklung der Grundstiicksmarktlage in diesem Zeitraum ge-
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Bei den KenngréBen zur Ermittlung der Sachwertfaktoren fir freiste-
hende Gebaude zeigen sich zudem folgende Abweichungen des hier zu

bewertenden Objektes:

negativ:
deutlich héherer vorlaufiger Sachwert
deutlich gréBere Grundstiicksflache

positiv:
deutlich héhere Nutzungsdauer
geringerer Bodenwert

Weiter ergeben sich nur geringe Abweichungen zur KenngréBe Wohn-

flache.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Grundstiicksmarktlage fiir
Immobilien dieser Art sowie der oben genannten positiven und negati-
ven Abweichungen von den KenngréBen wird es hier sachverstindig
als angemessen erachtet, einen Sachwertfaktor in H6he von nur 0,875
und damit einen Abschlag in H6he von 12,5 % in Ansatz zu bringen,
zumal sich die fir das Jahr 2024 ermittelten Sachwertfaktoren negativ

entwickelt haben.

Alternativ:

Zur Festsetzung des Sachwertfaktors ist hier jedoch auch zu beriick-
sichtigen, dass eine Grundstiicksteilung infrage kame und so zwei Dop-
pelhaushalften zu betrachten waren. Hier wiirde sich in diesem Fall ein
abweichender Sachwertfaktor ergeben. Gleichzeitig wirden jedoch
auch noch Kosten fiir eine Teilung des Grundstiicks anfallen. Der durch-
schnittliche Sachwertfaktor flir Doppelhaushalften wurde von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen in

Hoéhe von 1,14 ermittelt.
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Bei der Betrachtung der KenngréBen zur Ermittlung der Sachwertfak-
toren fur Doppelhaushalften stellen sich die negativen und positiven
Abweichungen wie folgt dar:
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negativ:

deutlich geringere Wohnflache
deutlich héherer vorlaufiger Sachwert
deutlich gréBere Grundsticksflache

positiv:
deutlich héhere Nutzungsdauer
geringerer Bodenwert

Unter Bericksichtigung der bestehenden Grundstiicksmarktlage fiir
Immobilien dieser Art sowie der oben genannten positiven und negati-
ven Abweichungen von den KenngréBen wird es auch vor dem Hinter-
grund, der sich negativ entwickelnden Sachwertfaktoren fiir das Jahr
2024, sachverstandig als angemessen erachtet, einen Sachwertfaktor
in Héhe von 1,0 anzusetzen.

Aus Sicht eines objektiv interessierten Marktteilnehmers wird es als
zutreffend angesehen, beide Betrachtungsweisen zu beriicksichtigen
und einen gemittelten Sachwertfaktor anzusetzen. Unter Berucksich-
tigung der Kosten und Risiken einer Teilung des Grundstiicks wird dies-
seits ein Sachwertfaktor in H6he von 0,95 und damit ein Abschlag von
5 % als marktgerecht angenommen.

Ubertrag: vorldufiger Sachwert = 746.028,- EUR

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

hier: -5,0% von 746.028,- EUR = -37.301,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert = 708.727,- EUR

Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Bau- und Funktionsmangel / Reparaturstau = -13.500,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung =

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

- Bodenwert - Gartenland = 3.000,- EUR

Sachwert = 698.227,- EUR

Doppelhaus mit Garage,
Ehlingstr. 55 / 57, Recklinghausen

Sachwert

. 698.000,- EUR
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

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

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

Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird in Anlehnung an die Orientierungswerte
flr Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemager Instandhaltung geman An-
lage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine ubliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer flr Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Fur die Garage wird
eine ubliche Nutzungsdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer errechnet sich unter Berlcksichtigung des Baujahres und der Nut-
zungsdauer der baulichen Anlagen.

Einzeldaten und Berechnung der Mittelwerte

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

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer (RND):

Das mittlere Alter und die mittlere Restnutzungsdauer sind im Verhaltnis der
zugehorigen Herstellungskosten der baulichen Anlagen zu den Gesamtherstellungs-
kosten gewichtet. Aus der Summe der Anteilswerte ergeben sich die gesuchten
Mittelwerte fUr die Gesamtbebauung.
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Das mittlere Baujahr ergibt sich aus Stichjahr abzuglich des mittleren Alters.

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

Herstellungs-
Gebaude kosten Baujahr
EUR
Doppelhaus 616.734,-- EUR 2006 19 80 61
97,39 %
Garage 16.560,-- EUR 2006 19 60 a1
2,61 %
Herstell.- mittl. mittl. mittl.
Kosten Baujahr GND RND
633.294,-- EUR 2006 19 79 60
- mittleres Baujahr 2006
- mittleres Alter 19 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 79 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 60 Jahre
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ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 (3) ImmoWertV

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

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

Der Bodenwert wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

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

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

! Hinweis:

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

Grundlage:

Wohnflachen:

ortsublich marktublich erzielbare Miete

§ 31 ImmoWertV

Laut Mietspiegel der Stadt Recklinghausen fur nicht preisgebundenen Wohnraum
mit Stand 01.01.2024:

6

Mietwerttabelle (Stand: 01.01.2024)

monatlicher Mietwert in
Gruppe Altersklasse Ausstattung mittlerer Wohnlage
€/m*
I Wohnungen in Gebiuden, die bis mit Heizung und Bad'WC 4,75 - 5,25
31.12.1947 bezugstertig wurden Mittebwert: 5.00
1 modernisierte Wohnungen™ in Gebiuden, | mit Heizung, Bad/WC und 5.55 - 6,15
die bss 31.12.1947 bezugsfertig wurden Isolierverghsung Mittebwert: 585
m Wohnungen in Gebiuden, die von mit Heizung, Bad/'WC und 545 - 6,05
1948 - 1960 bezugsfertig wurden Isolierverglasung Mittelwert: 5,75
v Wohnungen in Gebiuden, dic von mit Heizung, Bad/'WC und 5,60 - 6.20
1961 - 1969 bezugsfertig wurden Isolierverglasung Mittelwert: 5,90
v modernisierte \\-’ohnungen“) in Gebiiuden, [ mit Heizung, Bad/'WC und 6,15 - 6,75
die von 1948 - 1969 bezugsfertig wurden | Isolierverglasung Mittelwert: 6,45
VI Wohnungen in Gebiuden, die von mit Heizung, Bad/WC und 6,15 - 0.85
1970 - 1980 bezugsfertic wurden Isolierverglasung Mittelwert: 6,50
VI modemisierte \Vol‘mungen*) in Gebiiuden, | mit Heizung, Bad/' WC und 6,65 - 7.35
die von 1970 - 1980 bezugsfertig wurden | Isolierverglasung Mittetwert: 7.00
VIII Wohnungen in Gebiuden, die von mit Heizung, Bad/WC und 6,95 = “L25
1981 - 1990 bezugsfertig wurden Isolierverglsung Mittelwert: 6,90
IX Wohnungen in Gebiuden, dic von mit Heizung, Bad/WC und 6,75 - 745
1991 - 2000 bezugsfertig wurden Isolierverglasung Mittelwert: 7,10
X Wohnungen in Gebiiuden, die von mit Heizung, Bad/WC und 7.35 - 8,15
2001 - 2010 bezugsfertig wurden Isolierverglasung Mittehwert: 775
X1 Wohnungen in Gebiuden, dic von mit Heizung, Bad/WC und 9.25 - 10,25
2011 - 2020 bezugsfertig wurden Isolierverglasung Mittelwert: 9,75
Die Miete wird vom Markt
geregelt. Bei der Fortschrei-
XII Wohnungen in Gebiiuden, die ab mit Heizung, Bad/WC und | bung des Mictspicgels wird
2021 bezugsfertig wurden Isolierverglasung auf Grund des dann lingeren
Betrachtungszeitraumes die
ortsiibliche Miete festgelegt.

FUr Wohnungen in Gebauden, die von 2001 - 2010 bezugsfertig wurden, mit Hei-
zung, Bad/WC und Isolierverglasung in mittlerer Wohnlage:
7,35 EUR/ m?-8,15 EUR / m?

@ 7,75 EUR / m?
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tatsachlich gezahlte Kaltmiete:

Hierzu liegen keine Angaben vor

Mieterliste Flache

Objekt Lage | Art der |Wohnflache| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete

Nutzung | It. Angabe | It. Anlage | ohne Neko ohne NeKo
m?2 m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.

DHH, EG /0G| woh 92 keine Angaben
Enlingstr. 55 ohnen 9
bhn, EG / 0G| woh 92 keine Angaben
Ehlingstr. 57 ohnen 9
Garage, R
Ehlingstr. 57 Garage keine Angaben

angenommene marktiblich erzielbare Miete: § 31 (2) ImmoWertV
Infolge der dargestellten und in Teilen angenommenen Beschaffenheit und Ausstat-
tung des Objektes wird auf Grundlage des Bewertungsansatzes eine Basismiete im
mittleren Bereich der Spanne des Mietspiegels in Hohe von rd. 7,75 EUR/m2 monatlich
angenommen.

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um zwei Einfamiliendoppelhaushalften mit
separatem Eingang, Kellergeschoss- und Gartennutzung handelt, ist auf den oben ge-
nannten Wert ein Zuschlag in Ansatz zu bringen.

Infolge der Ausrichtung des Grundstiicks nach Norden, der angenommenen Beschaf-
fenheit der Objekte, der GréBe des Wohnhauses und der zugeordneten Terrassen
wird es hier sachverstandig als angemessen erachtet, einen Zuschlag in H6he von
10 % in Ansatz zu bringen, so dass sich die monatliche Miete auf rd. 8,50 EUR / m?
erhéht.

Unter Berlcksichtigung des Alters des Mietspiegels wird es als zutreffend erachtet,
der konjunkturellen Entwicklung mit einem Zuschlag in Hohe von 3,5 % Rechnung zu
tragen, so dass sich die monatliche Miete auf rd. 8,80 EUR / m2 erhoht.

FUr die jeweils zugeordnete Nutzflache (Studio) im Dachgeschoss des Objektes, wird
infolge der gemas Bewertungsansatz angenommenen Nutzungsmaoglichkeit als nicht
ausgebaute Abstellflache eine monatliche Miete in HOhe von 4,00 EUR / m2 in Ansatz
gebracht.

FUr die Garage wird nach ortsublichen Gegebenheiten eine monatliche Miete in HOhe
von 50,-- EUR als zutreffend erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

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

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

Die Verwaltungskosten werden flr die Einfamiliendoppelhaushalften unter Beruck-
sichtigung der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in HOhe von pauschal
359, EUR in Ansatz gebracht. Fr die Garage werden Verwaltungskosten in HOhe von
47, EUR angenommen.

Instandhaltungskosten:

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

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

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025

Grundstuick bebaut mit einem Doppelhaus und einer Garage,
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Die Instandhaltungskosten werden gemaB Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWwertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht
ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Fur die hier in Rede stehenden Einfa-
miliendoppelhaushalften werden Instandhaltungskosten in Hohe von 14,-- EUR / m?
jahrlich und flr die Garage in Hohe von 106,-- EUR jahrlich angenommen.

In Bezug auf die gemal Bewertungsansatz nicht ausgebaute Dachgeschossflache, fur

die eine Nutzung als Abstellflache angenommen wird, werden Instandhaltungskosten
in H6he von 4,20 EUR / m2 in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis:

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

Fur das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von Ubergeordneter
Bedeutung. Ferner mussen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
GréBe und auch die Lage des Objektes Berlcksichtigung finden. Die Prozentzahlen
bewegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % - 4 % des Roher-
trages. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundstlicken infolge eines z.B. ak-
tuell bestehenden Angebotstiberhangs 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-
wohngrundstuicken das Mietausfallwagnis in der Regel splrbar geringer ist und sich
die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen.

Bei den hier zu bewertenden Doppelhaushalften wird sich das Mietausfallwagnis un-
ter Berucksichtigung der GroBe, der Lage und der dargestellten und angenommenen
Ausstattung auf Grundlage des Bewertungsansatzes im unteren Bereich der oben ge-
nannten Spanne bewegen. Das Mietausfallwagnis wird entsprechend mit 2 % des Roh-
ertrages flr die Doppelhaushalften und die Garage als zutreffend angenommen.

Betriebskosten:

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

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

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

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

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

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstucksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

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

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

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berucksichtigung der Lage, der Unterkellerung, der GréBe und der dargestell-
ten und in Teilen angenommenen Beschaffenheit des Objektes geman Bewertungs-
ansatz wird der Liegenschaftszinssatz auch in Hinblick auf die aktuelle Marktlage in
Hbhe von 2,25 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Wfl.: Wohnflache
Nfl.: Nutzflache

EhlingstraRe 55 WAL, / Nfl. Miete Mon.| = €/ jahrlich
45665 Recklinghausen €/ m?/ monatl.
Wohnflache EG/0G [rd. 92 m?| X 8,80 EUR X | 12| = 9.715,~- EUR
Nutzfliche /DG |rd. 30 m?| X 4,00 EUR X | 12| = 1.440,- EUR
Gesamtflache 122,00 m?
§31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 11.155,- EUR
§32 ImmoWwertv|abzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 359,-- EUR
18,90 [Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 223 - EUR
% |Instandhaltungskosten;
Wl - EG und 0G oo emtl )| 1.288- EUR
Instandhaltungskosten;
Nfl.- DG WM ] 126 EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 112, EUR
Jahresreinertrag = 9.047 - EUR
EhlingstraRe 57 WHI. / Nfl. Miete Mon. = €/ jahrlich
45665 Recklinghausen €/ m?/ monatl.
Wohnfliche EG/0G |rd. 92 m?| x 8,80 EUR X |12 | = 9.715,~ EUR
Nutzflache/DG  [rd. 30 m?| X 4,00 EUR X | 12| = 1.440,- EUR
Gesamtfliache 122,00 m?
§31ImmoWwertv|Jahresbruttomiete gesamt/Rohertrag | = | 11.155,- EUR
§32 ImmoWertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 359, EUR
18,90 |Mietausfallwagnis 2,0%| .. 223, EUR
% [|Instandhaltungskosten;
WFl. - EG und 0G 100 e/ 1 1088, EUR
Instandhaltungskosten;
Nfl.- DG poem ) 126, EUR
Betrielbskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 112,-- EUR
Jahresreinertrag = 9.047 - EUR
EhlingstraRe 57 Stck. Miete Mon. = €/jahrlich
45665 Recklinghausen €/ monatl.
Garage 1St.| X 50,00 EUR X |12 | = 600,- EUR
§31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 600,-- EUR
§32 Immowertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 47, EUR
28,50 |Mmietausfallwagnis 2,0%| /. 12, EUR
% |Instandhaltungskosten pauschal{ /. 106,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 6,-- EUR
Jahresreinertrag = 429, EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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lJahresrohertrag gesamt | = | 22.910-EUR|
|Jahresreinertrag gesamt | = | 18.523, - EUR|
Reinertrag
Jahresreinertrag = [ 18.523,-- EUR
Verzinsung des Bodens 2,25 % von 230.300,-- EUR *) . 5.182,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 13.341,-- EUR
*) bezogen auf das Vorderland
Gebaudereinertrag : 13.341,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 60 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 225% @ = 1,0225
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 32,75 ad = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/q9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
13.341,-- EUR X 32,75 = (436.918,- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = [436.918,~ EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 436.918,-- EUR
Bodenwert Vorderland 230.300,-- EUR
siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens
vorléufiger Ertragswert 667.218,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 667.218,-- EUR
Berucksichtigung objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV
- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -13.500,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens
- wirtschaftliche Uberalterung
- iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktlblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage
-Bodenwert Gartenland 3.000,-- EUR
Ertragswert 656.718,-- EUR

ERTRAGSWERT rd. 657.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichswerte von Grundstuicken mit vergleichbaren Wertmerkmalen, die einen di-
rekten Preisvergleich zulassen, liegen diesseits nicht vor.

Zur Stitzung der ermittelten Werte kdnnte auf die von der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Recklinghausen veréffentlichten Immobilienrichtwerte
abgestellt werden.

Da fur das hier zu bewertende Objekt angenommen wurde, dass die Dachgeschosse
der beiden Doppelhaushalfte nicht ausgebaut und diese Flachen nur als Nutzflache
(Abstellflache) nutzbar sind, wird es nach sachverstandiger Einschatzung als nicht
sachdienlich erachtet, Vergleichswerte auf Grundlage der Immobilienrichtwerte zu
ermitteln.

Vergleichsdaten

Werte je m2 Nutzflache  |Bodenwert *) 956, EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 2.862,~ EUR/m?

244,00 m? ERTRAGSWERT 2.691,~ EUR/m?
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m2

Verkehrswert 2574~ EUR/m?

Verkehrswert 628.000,- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 27,41

*) einschlieBlich Gartenland

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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71
7.2

8.1
8.2

Doppelhaus mit Garage, EhlingstraBe 55 / 57,
45665 Recklinghausen
BODENWERT -Vorderland

SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

VORLAUFIGER SACHWERT

MARKTANPASSUNG

VORLAUFIGER MARKTANGEPASSTER
SACHWERT

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

- Bodenland Gartenland

SACHWERT

rd.

BODENWERT -Vorderland

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

- Bodenland Gartenland

ERTRAGSWERT

rd.

230.300,-- EUR

515.728,- EUR

746.028,-- EUR
-37.301,- EUR

708.727,~ EUR

-13.500,- EUR
3.000,-- EUR

698.227,~- EUR
698.000,- EUR

230.300,-- EUR

436.918,- EUR

-13.500,- EUR
3.000,-- EUR

656.718,-- EUR
657.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
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10. VERKEHRSWERT § 194 BauGB

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

Gemarkung Recklinghausen, Flur 358, Flurstlck 127

Der Verkehrswert flr das zu bewertende Grundstulck ist ausgehend vom Sachwert zu
ermitteln. Es handelt sich bei dem hier zu bewertenden Objekt um ein mit einem
Doppelhaus nebst Garage bebautes Grundstlck. Fur das Objekt steht nicht die Erzie-
lung von Rendite im Vordergrund. Der Ertragswert wurde hier nur hilfsweise betrach-
tet.

Der nicht ermoglichten Besichtigung des Objektes wird mit einem Risikoabschlag in
H&he von 10 % auf den Sachwert Rechnung getragen.

Ausgangswert

. festgestellt in H6he des Sachwertes 698.000,- EUR
. abzlglich Risikoabschlag infolge der
nicht ermdéglichten Besichtigung .10 % 69.800,~ EUR
628.200,-- EUR
VERKEHRSWERT des unbelasteten Grundstucks
Zum Stichtag,
den 11.12.2025 rd. 628.000,-- EUR

Waltrop, den 25.03.2026

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 028 / 25
Gutachten-Nr.: W 3959-10-2025
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