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5 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN
Nr.: W 3924-03-2025

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Origi-
nalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.) enth3lt.

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, 22 K 068 / 24

Objekt: Grundstuck bebaut mit drei Mehrfamilienwohn-
hausern mit insgesamt 48 Wohnungseigentumen
und 4 Teileigentumen
ForellstraBe 59, 61 und 63
45663 Recklinghausen

hier:

Eigentumswohnung Nr. 15 des Aufteilungsplans
im 7. Obergeschoss rechts (ETW Nr. 15)
ForellstraBe 61

45663 Recklinghausen

Miteigentumsanteil: Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen,
Blatt 15938 — ETW Nr. 15:

Bestandsverzeichnis

Zweitausendfunfundneunzig / Hunderttausendstel -
Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Recklinghausen

Flur 641 Flurstick 269
Gebaude- und Freiflache ForellstraBe 59, 61, 63
GrundstuicksgroRe 4.596 m?2

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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verbunden mit Sondereigentum an der im VIl. Ge-
schoss rechts des Hauses ForellstraBe 61 gelegenen
Wohnung, groB 77,89 am. ...

Ermittelter Verkehrswert

des unbelasteten Wohnungs-

eigentums, zum Stichtag,
den 06.05.2025:

Gemarkung Recklinghausen, Flur 641, Flurstiick 269

98.000,-- EUR

in Worten: ETW Nr. 15
Achtundneunzigtausend Euro
Hinweis: Eine Besichtigung des Objektes wurde ohne Angabe

Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 18.11.2025

von Grunden nicht ermdglicht. Das Objekt steht laut
Angabe der Hausverwaltung schon seit geraumer Zeit
leer.

Nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem Amts-
gericht Recklinghausen, soll die Bewertung auf Grund
der Aktenlage und der auBeren Inaugenscheinnahme
erfolgen.

Es wird angenommen, dass die ETW Nr. 15 in Bezug auf
Art, Zustand und Beschaffenheit mit vergleichbaren
Wohneinheiten in Objekten ahnlichen Baujahres ver-
gleichbar ist und keine Bauschdden und Bau- und
Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau vorliegen.
Ferner wird unterstellt, dass die zu bewertende Ei-
gentumswohnung uneingeschrankt nutzbar ist.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine
Neubewertung erforderlich und kdonnen zu Veran-
derungen des Verkehrswertes filhren.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
> Punkt 3.3 zu Altlasten

06.05.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung
Bewertungsobjekt

Miteigentumsanteil

bergbauliche Einwirkungen

Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Altlasten

06.05.2025
06.05.2025

Mehrfamilienwohnhauser mit insgesamt 48 Wohnungseigentu-
men und 4 Teileigentumen

ForellstraBe 59, 61, 63

45663 Recklinghausen

Hier: ETW Nr. 15 im 7. Obergeschoss rechts

Amtsgericht Recklinghausen,
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen, Blatt 15938

Bestandsverzeichnis

Zweitausendflinfundneunzig / Hunderttausendstel - Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstlick

Gemarkung Recklinghausen, Flur 641, Flurstlick 269

Gebaude- und Freiflache, ForellstraBe 59, 61,63
GrundstlicksgroBe 4.596 am

verbunden mit Sondereigentum an der im VII. Geschoss rechts
des Hauses ForelistraBe 61 gelegenen Wohnung, groB 77,89 am.

Abteilung Il / Belastungen

3 Zwangsversteigerungsvermerk
Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 068 / 24

Das zu bewertende Grundstiick liegt laut Schreiben der Bezirks-
regierung Arnsberg tber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Kénig Ludwig 1" und Uber einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechti-
gung ,Kénig Ludwig 1" ist die TUI Immobilien Services GmbH,
Karl-Wiechert-Allee 23 in 30625 Hannover.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass der Auskunftsbereich Uber dem
Bewilligungsfeld ,Vincent" liegt. Die Bewilligung gewahrt das
zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist
die SILOXA GAS GmbH, Eiland 3 in 45134 Essen.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewer-
tenden Grundstuicks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert sei. Die Einwirkungen des in diesem
Bereich bis in die 1960-er Jahre umgegangenen senkungsaus-
lI6senden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht mehr
Zu rechnen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Eintragung einer Abstandsfliachenbaulast im Baulastenver-
zeichnis der Stadt Recklinghausen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Darstellung des Grundstlicks im FNP als Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstucks erfolgt un-
ter Berucksichtigung des § 34 BauGB ,Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile".

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Grundstuck ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenka-
taster des Kreises Recklinghausen als Teil der Altablagerung mit
der Bezeichnung 4409 / 230 AA Pappelallee / ForellstraBe, RE
erfasst.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

ErschlieBungskosten

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage
WEG-Verwaltung

Besonderheiten

Das Objekt unterliegt nicht der Wohnungsbindung.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zurzeit seien keine bauordnungsbehoérdlichen Verfahren
bezlglich dieser Liegenschaft anhangig.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das in Rede stehende Grundstick unterliegt gemas § 133 BauGB
der ErschlieBungsbeitragspflicht. Es ist sowohl von der Forell-
straBe als auch von der VolmestraBe erschlossen, die Erschlie-
Bungsanlagen sind endgultig hergestellt.

Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

Fur das in Rede stehende Grundstlck ist der Kanalanschlussbei-
trag abgegolten.

Im oben genannten Bereich sind mittelfristig keine straBenbau-
lichen MaBnahmen in Form der Verbesserung oder Erneuerung
geplant, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NRW begrinden
kénnten.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baujahr Wohnhaus Baugenehmigung 07.10.1964
Abweichungen Baugenehmigung 24.02.1966
WEG-Bescheinigung 14.06.1966
Nutzungsanderung des DG Baugenehmigung 23.11.1989
Fassadenverkleidung

der Dachaufbauten Baugenehmigung 23.09.1988

Anderung der AuBenfassade,
Balkonverglasung, 7. OG rechts,

Forellstraike 61 Baugenehmigung 21.05.1973
mittleres Baujahr 1973

mittleres Alter 52 Jahre

mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

mittlere Restnutzungsdauer 28 Jahre
Bruttogrundflache 5.921 m2 Wohnhauser

Wwohnflache 78 M2 ETW Nr. 15

ETW Nr. 15 im 7. Obergeschoss rechts:

Aufteilung:

Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht.

Laut Darstellung in den Aufteilungsplanen:

Diele, Abstellraum, Badezimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Balkon,
Wohnzimmer, Kinderzimmer, Balkon 2

mittlere Wohnlage

Die WEG-Verwaltung obliegt:

Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung zum Ob-
jekt gemacht:

Die RUcklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum
31.12.2024: 243.835,-- EUR

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentiimerbeschlisse.

Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen.

Es bestehen keine Ertrage aus Gemeinschaftseigentum.

Es bestehen RUckstande des Eigentimers bei der Gemeinschaft
in H6he von: 12.282,-- EUR

Das Hausgeld fur die ETW Nr. 15 betragt 226,-- EUR / Monat

Eine Besichtigung des Objektes wurde ohne Angabe von Griin-
den nicht ermdglicht. Das Objekt steht laut Angabe der Haus-
verwaltung schon seit geraumer Zeit leer.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Bewertungsverfahren

Nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem Amtsgericht
Recklinghausen, soll die Bewertung auf Grund der Aktenlage
und der duBeren Inaugenscheinnahme erfolgen.

Es wird angenommen, dass die ETW Nr. 15 in Bezug auf Art, Zu-
stand und Beschaffenheit mit vergleichbaren Wohneinheiten
in Objekten ahnlichen Baujahres vergleichbar ist und keine
Bauschaden und Bau- und Funktionsmangel sowie kein Repara-
turstau vorliegen. Ferner wird unterstellt, dass die zu bewer-
tende Eigentumswohnung uneingeschrankt nutzbar ist.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine Neube-
wertung erforderlich und kénnen zu Veranderungen des
Verkehrswertes fiihren.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
eine Eigentumswohnung handelt, bei der eine ertragsorien-
tierte Nutzung im Vordergrund stenht. Der Sachwert wurde nur
hilfsweise und die Vergleichswerte wurden stltzend betrach-
tet.

ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen

7.1 BODENWERTANTEIL 21147 ~ EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 88.078,~ EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-

SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -300,-- EUR
ERTRAGSWERT 108.925,-- EUR
rd. 109.000,- EUR

abziiglich Risikoabschlag infolge nicht
ermoglichter Innenbesichtigung -10.900,-- EUR
98.100,- EUR
rd. 98.000,—- EUR

Verkehrswert des unbelasteten

Wohnungseigentums zum Stichtag,

den 06.05.2025

98.000,—- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber
des Gutachtens

Zweck
des Gutachtens

Grundlagen
der Wertermittiung

Unterlagen
zum Gutachten

Besichtigung
Beteiligte

Stichtag
der Bewertung

Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Vorbereitung der Zwangsversteigerung des
Wohnungseigentums

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und
nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den oben
angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige
Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen sowie die Ver-
vielféltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig und mit
schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sachversténdi-
gen zuldssig.

Baugesetzbuch
BauGB vom 23.09.2004

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist

Immobilienwertermittiungsverordnung

Immowertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstuicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

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

Statistisches Bundesamt,
Baupreisindex aktuelle Ausgabe

Grundbuchkopie /

Grundbuchauszug vom 05.11.2025
Liegenschaftskatasterplan

M.: 1/ 500 vom 26.03.2025
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
06.05.2025

Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-
standigen

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

Eine Innenbesichtigung der ETW Nr. 15 wurde nicht

ermoaglicht.

06.05.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

53 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnhahmen zum Planungsrecht,
ZU Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

Lage- und Grundstucksmerkmale sowie Entwick-
lungszustand

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

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

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

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
maoégliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstuck

die Funktionstuichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

samtliche Werteinfllisse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und C02-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
his nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Energieausweis:

Nach den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEG), in der derzeit geltenden Fassung, hat
der Verkaufer des Grundstlcks dem potenziellen Kau-
fer einen Energieausweis vorzulegen. Dies gilt auch
fUr den Eigentimer bei der Vermietung von Wohnun-
gen.

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

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

3. GRUNDSTUCK
3.1 Grundstucksdaten
Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

ForellstraBe 59, 61 und 63
45663 Recklinghausen

Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 068 / 24

Mehrfamilienwohnhauser mit 48 Wohnungseigentu-
men und 4 Teileigentumen
ForellstraBe 59, 61 und 63

45663 Recklinghausen
hier:

ETW Nr. 15 im 7. Obergeschoss rechts
ForellstraBe 61
45663 Recklinghausen

Die ETW Nr. 15 im 7. Obergeschoss rechts stent laut
Angabe der Hausverwaltung zum Wertermittiungs-
stichtag schon seit geraumer Zeit leer.

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen,
Blatt 15938 — ETW Nr. 15:

Bestandsverzeichnis

Zweitausendfunfundneunzig / Hunderttausendstel -
Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Recklinghausen

Flur 641 Flurstick 269
Gebaude- und Freiflaiche  ForellstraBe 59, 61, 63
Grundstucksgréike 4.596 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der im Vil. Ge-
schoss rechts des Hauses ForellstraBe 61 gelegenen
Wohnung, groB 77,89 am.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Lasten und Beschran

Grundbuch Abteilung i
Lasten:

Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen im
Grundbuch von Recklinghausen Blatter 15908 Dbis
15959 mit Ausnahme dieses Blattes) gehOrenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt.

Der Wohnungseigentimer bedarf zur VerauBerung
des Wohnungseigentums der Zustimmung der Mehr-
heit der Ubrigen Wohnungseigentimer, auBer im
Falle der Zwangsversteigerung oder des Konkurses.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des In-
halts des Sondereigentums auf die Eintragungsbewil-
ligung vom 4. Juli 1960 Bezug genommen. Eingetra-
gen am 23. Juni 1967 und umgeschrieben am 6. Marz
1978.

kungen

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen,
Blatt 15938 — ETW Nr. 15:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen, 22 K 68 / 24). Eingetragen am
04.11.2024

Grundstucksbeschreibung

Lage

Makrolage:

ort:
Einwohnerzahl:
Lage im Ort:
zur Stadt:

StraRe:
Grundstuckslage:
Verkehrslage:

im Ruhrgebiet

Recklinghausen (Kreisstadt)

rd. 112.000 Einwohner

Ortsteil Sud

Die Stadt Recklinghausen liegt im Ruhrgebiet im Nord-
westen des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen und
ist eine groBe kreisangehdrige Stadt des bevodlke-
rungsreichsten deutschen Landkreises, des Kreises
Recklinghausen. Recklinghausen liegt im Regierungs-
bezirk Munster und ist gréBte Stadt und Sitz des Krei-
Ses.

zweispurige, Innerstadtische StraBe

an der StraBe gelegen

gut

Der Hauptbahnhof liegt norddstlich des Stadt-
zentrums.

Neben Fernverbindungen verkehren:

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Der Sudbahnhof liegt im Sudwesten der Stadt an der
Grenze der Stadtteile Hochlarmark und Recklinghau
sen-Sud.

Als Glterzugstrecke durchquert die Hamm-Osterfel
der Bahn das Stadtgebiet von West nach Ost.
Im StraBenpersonennahverkehr 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 BundesstraBe
B 225 im Stadtgebiet.
Im Suden der Stadt liegt der Stadthafen Recklinghau-
sen am Rhein-Herne-Kanal.
Besonderheiten: keine
StraRenlandabtretungen:

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen

wurden von der Stadtverwaltung Recklinghausen
nicht gemacht.

Merkmale

Beschaffenheit: eben
Abmessungen: regelmagiger Grundstuckszuschnitt
Grundstucksbreite ca. 78 m, Grundstuckstiefe ca. 60 m
Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu entnehmen.
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Stéreinfllsse:
umgebung:

Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

nachste Stadt:

Innenstadt:
Laden fur den taglichen
Bedarf:

Schulen:
Universitaten:

kulturelle Einrichtungen:

Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

keine

Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrgeschos-
sige Wohnbebauung dar.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenverhalt-
nisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung nicht
untersucht, etwa bestehende Besonderheiten blei-
ben daher vollstdndig unberucksichtigt.

Autobahn: A 2 Oberhausen / Hannover
Anschlussstelle  Recklinghausen-Sud
in ca. 2,1 km Entfernung
A 43 MUnster / Wuppertal
Anschlussstelle Recklinghausen-Hoch-
larmark in ca. 2 km Entfernung

Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 53 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 38
km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof von Recklinghausen
in ca. 5,8 km Entfernung
Bus: die Bushaltestelle ,Am Neumarkt" mit

Anschluss an die Linien 210, 210E, 234,
NE5, SB20 und SB 20E befindet sich in
ca. 70 m Entfernung
Die Anschlussstelle ,SaarstraBe” mit
Anschluss an die Linien 201, 234 und
234E befindet sich in ca. 350 m Ent-
fernung

Z. B. Herne in ca. 4,7 km und Herten in ca. 7,4 km Ent-

fernung

von Recklinghausen in ca. 6 km Entfernung

in der Innenstadt von Recklinghausen in ca. 6 km Ent-
fernung, an der Herner StraBe in ca. 1,7 km Entfer-
nung sowie im Bereich Bochumer StraBe in ca. 750 m
Entfernung

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhanden
Entfernung zur Universitat Duisburg / Essen ca. 26 km,
zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 20,5 km und zur Tech-
nischen Universitdt Dortmund ca. 23,5 km
Vestlandhalle Recklinghausen, Festspielhaus Reckling-
hausen

Entfernung zum ,Stadtgarten” ca. 9 km, ,zum Schim-
melsheider Park" ca. 1,5 km und zum ,Sudpark" ca. 500
m

Die ForellstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit ma-
Bigem Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig der StraBe
befinden sich Gehwege in Betonsteinplatten und Be-
tonsteinpflasterung.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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- Versorgung:
Entsorgung:

bergbauliche
Einwirkungen

Parkmao&glichkeiten befinden sich am StraBenrand,
teilweise auf Parkstreifen, die in Betonsteinpflaste-
rung ausgefuhrt sind.

Wasser, Strom, Telefon, Gas (laut Angabe der Hausver-
waltung)

Abwasser

Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom
09.04.2025 liegt das zu bewertende Grundstuck Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Kénig
Ludwig 1" sowie Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechti-
gung ,Kénig Ludwig 1" ist die TUI Immobilien Services
GmbH, Karl-Wiechert-Allee 23 in 30625 Hannover.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handele es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigen-
timer und Bergbauberechtigten zu regeln seien.
Diese Angelegenheiten fielen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbehoérde. Eine Anfrage sei in dieser Sache
daher gegebenenfalls an die oben genannte Berg-
werkseigentimerin zu richten.

Dies gelte auch bei der Festlegung von Anpassungs-
und SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von
Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen soll-
ten die jeweiligen Bergbauberechtigten gefragt wer-
den, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit
ZU rechnen sei und welche ,Anpassungs- und Siche-
rungsmaBnahmen" diese im Hinblick auf ihre eigenen
Bergbautatigkeiten fur erforderlich halten.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass der Auskunftsbereich
Uber dem Bewilligungsfeld ,Vincent" liegt. Die Bewilli-
gung gewahre das zeitlich befristete Recht zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung sei die SILOXA GAS
GmbH, Eiland 3 in 45134 Essen. Eine Anfrage bezuglich
des Bewilligungsfeldes sei entbehrlich, da Bergscha-
den infolge von Bodenbewegungen bei der beantrag-
ten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen
nicht zu erwarten seien.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mit-
geteilt, dass nach den vorliegenden Unterlagen im Be-
reich des zu bewertenden Grundstiicks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
sei. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1960-er Jahre umgegangen senkungsauslidsenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht
mehr zu rechnen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Baulasten

1351
v

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:

Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte
Grundstlick. Eine Ubertragung der Ergebnisse
der Stellungnahme auf benachbarte Grundsti-
cke sei nicht zuldssig, da sich die Untergrundsi-
tuation auf sehr kurze Entfernung andern
kénne.

Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstandes erarbeitet worden. Die Bezirks-
regierung Arnsberg habe die zugrunde liegen-
den Daten mit der zur Erflllung ihrer &6ffentli-
chen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben
und zusammengestellt. Eine Gewahr fur die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Daten kénne jedoch nicht Gbernommen wer-
den.

GemaBk Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen - Fachbereich Bauordnung - vom 26.03.2025 ist fur
das zu bewertende Grundstiick eine Baulast einge-

tragen.

belastetes Grundstiick:
Forellstrale 59 — 63, 45663 Recklinghausen

Recklinghausen 641 269
Gemarkung Flur Flurstick
begiinstigtes Grundstiick:

VolmestraRe 9 — 11, 45663 Recklinghausen

Recklinghausen 641 688
Gemarkung Flur Flurstiick

Baulastenblatt Nr. 39, Seite 1:

Zwecks Sicherung der Abstandsflache des Gebaudes
VolmestraBe 9 und 11 verpflichten wir uns, einen Ge-
lAndestreifen, wie im Lageplan in Grin schraffiert,

dauernd fei und unuberbaut zu halten.
Eingetragen am 20. Dezember 1966

und Miferben

4
[ dﬂ.ﬁr,&lﬂ&:.’,L%"" z
E -\

430 \A
Flurstiick 269 < \ ‘

= Siehe dazu Punkt 7.1 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
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Denkmalschutz

Baurecht

Wohnungsbindung

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen,
Untere Denkmalbeh6rde, vom 26.03.2025 wird mitge-
teilt, dass die oben genannten Objekte kein Baudenk-
mal geman § 2 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz (DSchQG)
NRW und nicht Teil eines Denkmalbereiches geman §
2 Absatz 3 DSchG NRW sind. Zudem sind sie nicht in
der Kulturgutliste der Stadt Recklinghausen verzeich-
net, ferner ist keine Unterschutzstellung in naher Zu-
kunft angedacht.

GemaB Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen, Fachbereich Stadtplanung, vom 12.05.2025 ist das
ZU bewertende Grundstiick im Flachennutzungsplan
als Wohnbaufliache dargestellt. Der Flachennut-
zungsplan ist seit dem 27.03.2013 rechtskraftig.

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grund-
stiicks erfolgt unter Beriicksichtigung des § 34
BauGB ,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile”.

Hiernach ist ein bauliches Vorhaben in der Regel dann
zuléassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksfldche,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der nagheren
Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die Parameter, nach denen ein Einfiigen in die nghere
Umgebungsbebauung zu prtifen ist, bestimmen sich
nach § 34 Abs. | 1 BauGB. Es handelt sich um die Para-
meter

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise und

- Uberbaubare Grundstlicksfldche.

Ferner wurde mitgeteilt, dass das Objekt nicht im Gel-
tungsbereich einer Werbe-, Erhaltungs-, Gestaltungs-,
Sondergebiets-, Vorkaufsrecht- oder Sondernutzungs-
satzung gelegen ist.

FUr den Bereich liegt keine Veranderungssperre vor.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen,
Fachbereich Soziales und Wohnen vom 17.04.2025
wird mitgeteilt, dass die Objekte ForellstraBe 59, 61
und 63 in 45663 Recklinghausen nicht der Woh-
nungsbindung unterliegen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
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baubehordliche
Beschrankungen /
Beanstandungen

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen
- Fachbereich Bauordnung - vom 31.03.2025 sind flr
das in Rede stehende Objekt zurzeit keine bauord-
nungsbehdrdlichen Verfahren bezuglich dieser Lie-
genschaft anhangig.

Folgende Sachstande seien nach Aktenlage ermittelt
worden:

Neubau eines 8-geschossigen Mehrfamilienwohnhau-
ses mit 48 WE einschlieBlich eines Garagengebaudes
mit insgesamt 68 Stellplatzen

Baugenehmigung: 07.10.1964

Abweichend von den mit Bauschein Nr. 1339 / 64 vom
07.10.1964 genehmigten Planunterlagen den Neubau
von 3 Mehrfamilienhausern

Baugenehmigung: 24.02.1966

Abweichend von den mit Bauschein 1339 / 64 vom
07.10.1964 und Nr. 150/ 66 vom 24.02.1966 genehmig-
ten Planunterlagen die Kellergeschosse
Baugenehmigung: 14.12.1966

WEG-Bescheinigung nach § 7 Abs. 2/
§ 2 Abs. 2 liegt vor, seit dem 14.06.1966

Nutzungsanderung des Dachgeschosses zwischen den
Maschinenraumen zu Nebenraumen zum 7. Oberge-
schoss rechts

Baugenehmigung: 23.11.1989
Schlussabnahme: 08.02.1994
Fassadenverkleidung der Dachaufbauten

Baugenehmigung: 23.09.1988
Schlussabnahme: 19.01.1989

Anderung der AuBenfassade durch Verglasung des
Balkons vor der Klche, ForellstraBe 61, 7. OG rechts
Baugenehmigung: 21.05.1973

Die Auskunft gibt laut weiterer Angabe nur die erteil-
ten Genehmigungen nach den vorliegenden Aktenun-
terlagen wieder. Eine Uberprifung der baulichen An-
lage/n und Nutzung/en vor Ort habe nicht stattgefun-
den. Eine Ubereinstimmung des tatséchlichen Zustan-
des der baulichen Anlage/n und deren Nutzung/en
mit der Genehmigungslage sei nicht gepruft worden
und wirde auch nicht bestatigt.

Die formelle und materielle Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Altlasten

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen -
Fachdienst Umwelt - vom 28.03.2025 ist das zu bewer-
tende Grundstlick Gemarkung Recklinghausen, Flur
641, Flurstlick 269, ForellstraBe 59, 61 und 63 in Reck-
linghausen, im Kataster Uber Altlasten und altlastver-
dachtige Flachen als Teil der Altablagerung mit der Be-
zeichnung 4409 / 230 AA Pappelallee / ForellstraBe,
RE erfasst.

Die momentan erfasste Ausdehnung auf dem ange-
fragten Flurstiick ist dem beiliegenden Lageplan zu
entnehmen.

Es handelt sich bei der Altablagerung um eine ehema-
lige Schuttflache. Eine beprobungslose Erstbewer-
tung aus dem Jahr 1992 kam zu dem Ergebnis, dass die
Altablagerung in einem ehemaligen Niederungsge-
biet entstanden ist. Im Zuge der Errichtung der Wohn-
bebauung wurden die jeweiligen Grundsticke kiinst-
lich aufgefullt. Durch die Dr. Hoffmann GmbH ist im
Jahr 1995 eine Gefahrdungsabschatzung fir die Altab-
lagerung durchgefuhrt worden. Auf dem angefrag-
ten Flurstick wurden im Zuge dieser Untersuchung
zZwei sondierbohrungen abgeteuft. Es konnte eine 1,5
m machtige Anschittung mit Fremdmaterialien, u.a.
in Form von Bauschutt, umgelagerten B6den, Glas,
Kohle, Schlacke sowie Ziegel, hachgewiesen werden.
Aus den beiden Bohrungen wurden zudem auch Bo-
denmaterial auf Schadstoffe untersucht. Auffalligkei-
ten konnten nicht festgestellt werden. Da anhand der
ermittelten Ergebnisse keine Gefahrdung der Schutz-
guter nach Bundesbodenschutzverordnung abgelei-
tet werden konnte, waren weitere MaBnahmen nicht
notwendig.

Es wird daraufhin gewiesen, dass Ssondierbohrungen
lediglich einen stichprobenartigen Charakter besit-
zen. Daher kdnnten weitere Fremdmaterialien oder
andere Schadstoffkonzentrationen in den nicht un-
tersuchten Bereichen, nicht vollstandig ausgeschlos-
sen werden. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass
die durchgefihrte Untersuchung nicht mehr aktuel-
len Standards entspricht.

Hinsichtlich der kiinftigen Nutzung der Flachen ist an-
zumerken, das bei Nutzungsanderungen und Eingrif-
fen in den Boden die untere Bodenschutzbehodrde im
Vorfeld zwingend zu beteiligen ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB § 2 (Mittei-
lungspflichten) des Landesbodenschutzgesetzes der
zustandigen Behdrde Anhaltspunkte fur das Vorlie-
gen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveran-
derung unverzuglich mitzuteilen sind.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
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Altlasten im weitesten Sinne bleiben bei der Er-
stellung dieses Gutachtens unbericksichtigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen von den im weiteren Gutachten unterstell-
ten Gegebenheiten erhebliche Wertveranderungen
zur Folge haben kbénnen, die auch zu negativen Ver-
kehrswerten fuhren kdnnen. Zur Einschatzung bedarf
es umfangreicher Untersuchungen, die zur Erstellung
dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt wurden.
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abgabenrechtlicher
Zustand

WEG-Verwaltung

GemaBn Schreiben der Stadt Recklinghausen, Fachbe-
reich Ingenieurwesen - vom 27.03.2025 wird beschei-
nigt, dass das zu bewertende Grundstick Gemarkung
Recklinghausen, Flur 641, Flurstick 269, Lage: Forell-
straBe 59, 61, 63 gemaB § 133 BauGB der ErschlieBungs-
beitragspflicht unterliegt. FUr das Grundstlck seien
bisher folgende ErschlieBungsbeitrage festgesetzt
worden:

Das in Rede stehende Grundstuck ist sowohl von der
ForellstraBe als auch von der VolmestraBe erschlossen,
die ErschlieBungsaniagen sind endgultig hergestelit.
Geman Bescheid vom 18.11.1965 wurde flr die dama-
ligen Baugrundstucke ForellstraBe 59 — 75 eine Voraus-
leistung mit Abldsungsvereinbarung fur die Erschlie-
Bungsanlage ForellstraBe, MarienstraBe und Vol-
mestraBe in Hohe von 100.321,00 DM erhoben. Der
endgiiltige ErschlieBungsbeitrag ist abgegolten.

Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

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

GemaR § 133 Abs 2 BauGB entsteht die Beitragspflicht
mit der endgultigen Herstellung der ErschlieBungsan-
lagen fur Teilbetrage, sobald die MaBnahmen, deren
Aufwand durch die Teilbetrage gedeckt werden soll,
abgeschlossen sind.

FUr das in Rede stehende Grundstuck ist der Kanalan-
schlussbeitrag abgegolten.

Im oben genannten Bereich sind mittelfristig keine
straBenbaulichen MaBnahmen in Form der Verbesse-
rung oder Erneuerung geplant, die eine Beitrags-
pflicht nach § 8 KAG NRW begrinden kénnten.

Die WEG-Verwaltung obliegt der:

Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung
zum Objekt gemacht:

Die Rucklage der Eigentimergemeinschaft betragt
zum 31.12.2024: 243.835,~ EUR

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentimerbe-
schliusse.

Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen.
Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
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Es bestehen keine Ertrdge aus Gemeinschaftseigen-
tum.

Es bestehen Rlckstande des Eigentimers bei der Ge-
meinschaft in H6he von 12.282,-- EUR

Das Hausgeld fur die ETW Nr. 15 betragt 226, EUR /
Monat

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
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Beurteilung

- Lage

mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert: 290,-- EUR / m?
Wohnbauflache, llI-IV geschossig, 35 m Grundstucks-

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 gewahlte Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Recklinghausen.

Die gewahlte Adresse ist: Forellstralte 59, 61, 63.

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/mé
o p : = Mehrgeschossige Bauweise in E/m2
ausgewahlter Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m7

© GeoBasis-DE | BKG
© Geobasis NRW
© Daten der Gutachterausschiisse

O Richtwertzene « Forstwirtschaftliche Fléche in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
Klickpasition * Landwirtschaftliche Flache in €/m? .

E Ger:g?nd renze = Flachen im Au3enbereich in &m? - A

€9 « Sonslige Flachen in €/m? 0 30 60 90 120

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45663
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Sud
Bedenrichtwertnummer 1046
Bodenrichtwert 290 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
MNutzungsart ‘Wohnbauflache
Geschosszahl n-1v

Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 280 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-1
Zahl der oberirdischen Geschosse 34

Bemerkung

Bitte "Ortliche Fachinformationen” beachten!

Tabelle 1: Richtwertdetails

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Nutzbarkeit

Eine Besichtigung des Objektes wurde ohne Angabe
von Grunden nicht erméglicht. Das Objekt steht laut
Angabe der Hausverwaltung schon seit geraumer Zeit
leer.

Nach Rlcksprache mit dem Auftraggeber, dem Amts-
gericht Recklinghausen, soll die Bewertung auf Grund
der Aktenlage und der auBeren Inaugenscheinnahme
erfolgen.

Es wird angenommen, dass die ETW Nr. 15 in Bezug auf
Art, Zustand und Beschaffenheit mit vergleichbaren
Wohneinheiten in Objekten ahnlichen Baujahres ver-
gleichbar ist und keine Bauschdden und Bau- und
Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau vorliegen.
Ferner wird unterstellt, dass die zu bewertende Ei-
gentumswohnung uneingeschrankt nutzbar ist.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine
Neubewertung erforderlich und kdonnen zu Veran-
derungen des Verkehrswertes filhren.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp:

Geschosse:

Gebaudenutzung:

Raumbezeichnung

des Wohnungseigentums:

3 Mehrfamilienwohnhauser mit insgesamt 48 Woh-
nungseigentumen und 4 Teileigentumen

Wohnhaus:

voll unterkellert, achtgeschossige Bauweise, nicht aus-
gebautes Dachgeschoss, das Dach teilweise als Flach-
dach und teilweise als geneigtes Dach

Wohnnutzung

ETW Nr. 15 im 7. Obergeschoss rechts:

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdéglicht.

Laut Darstellung in den Aufteilungsplanen der Tei-
lungserklarung:

Diele, Abstellraum, Badezimmer, Schlafzimmer, KuU-
che, Speisekammer, Balkon, Wohnzimmer, Kinderzim-
mer, Balkon

Forellstrasse 61
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Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
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Gemeinschaftstreppenhaus mit Aufzugsanlage

Kellergeschoss:

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermoéglicht.

Laut Darstellung in den Aufteilungsplanen der Tei-
lungserklarung:

Gemeinschaftstreppenhaus, 4 Raume im Gemein-
schaftseigentum (blaue Umrandung)

16 Abstellraume zu den einzelnen Wohnungseigentu-
men

Forellstrasse 61
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Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
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ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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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 Prufung Ubernommen oder in der Anlage

selbst berechnet.

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

ursprungsbaujahr

mittleres Baujahr
mittleres Alter
mittlere Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
Grundstuicksflache

bebaute Flache rd.
Geschossflache rd.
Brutto - Grundflache rd.
Wohn/Nutzflache

Baugenehmigung

1973

52 Jahre

80 Jahre

28 Jahre
4.596 m?2

639 m?2
5.318 m?2
5.921 m?2

ForellstraBe 59:

rd. 72 m?2
rd. 72 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 1.206 m?2
ForellstraBe 61:

rd. 72 m?2
rd. 72 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2

1966

Gemarkung RE, Flur 641, Flurstiick 269

Grundflachenzahl

GRz 0,14

Geschossflichenzahl GFZ 1,16

Mehrfamilienwohnhauser

ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.

Laut Angabe in der Teilungserklarung:

OONOOUTERWN -

10
11
12
13
14
15
16

Gesamtwohnflache

ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.

NOoOUuBAROWNN -

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24

Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025

ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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rd. 73 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 1.206 m?2
ForellstraBe 63:

rd. 72 m?2
rd. 72 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 73 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 78 m?2
rd. 1.206 m?2
rd. 3.618 m?2

ETW Nr. 8

ETW Nr. 9

ETW Nr. 10

ETW Nr. 11

ETW Nr. 12

ETW Nr. 13

ETW Nr. 14

ETW Nr. 15

ETW Nr. 16
Gesamtwohnflache

ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr. 10
ETW Nr. 11
ETW Nr. 12
ETW Nr. 13
ETW Nr. 14
ETW Nr. 15
ETW Nr. 16
Gesamtwohnflache

OONOUTERWN -

Gesamtwohnflache,
ForellstraBe 59, 61, 63

Der Anteil der ETW Nr. 15 an der gesamten Wohnfl3-
che des Objektes betragt rd. 2,16 %.

Die Wohnflache zur ETW Nr. 15 wurde Uberschlagig an-
hand der Bauzeichnungen Uberprulft, es hat sich eine
Wwohnflache von rd. 77 gm ergeben.

Infolge der nicht ermdglichten Innenbesichtigung
des Objektes wird fur die weitere Wertermittiung die
gemaB Teilungserkldrung angegebenen Wohnflache
in Ansatz gebracht.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24

Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025

ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kén-
nen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind daher unverbind-
lich. Die Funktionstlichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruft. Aus-
sagen Uber Baumangel und -schaden kbnnen deshalb unvollstandig sein.

Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik
- Heizung  Anlage

Energie
Warmwasserversorgung

- Elektro

Modernisierungen

massive Mauerwerksbauweise

massives Mauerwerk

Stahlbetondecke

Mauerwerk

Stahlbetondecken

vorwiegend Flachdach, teilweise geneigtes Dach

Laut Angabe der Hausverwaltung erfolgte die letzte
Sanierung des Flachdachs vor 18 Jahren.
innenliegende Entwasserung

keine

Strukturputz mit Anstrich, Sockelbereich Putz mit An-
strich, laut Angabe der Hausverwaltung entspricht die
Fassadendammung dem Baujahr des Objektes

Eine Seitenfassade ist neu zu streichen.

Balkone als Stahlbetonplatten mit massiven Brus-
tungselementen und aufgesetzten Stahlgeldandern,
seitlich teilweise mit Windschutz, Giebelfassade mit
Strukturputz und Anstrich, diese Fassade ist neu zu
streichen

ETW Nr. 15:

Lt. Angabe der Hausverwaltung Gasetagenheizung
Lt. Angabe der Hausverwaltung Gas

keine Angaben

Annahme: Uber die Heizungsanlage

ForellstraBe 61:
Klingel- und Gegensprechanlage

ETW Nr. 15 — ForellstraBe 61:

Annahme:

durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Auslassen

Hauseingangstlranlage (ForellstraBe 61) vom
28.05.1998

Annahme Fenster mit Isolierverglasung von 1998

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Ausbau Qualitat: Annahme: Standard
Erdgeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus Hauseingangstiranlage als Aluminiumtiranlage mit
Lichtausschnitt in Isolierverglasung vom 28.5.1998,
Briefkastenanlage, Klingel- und Gegensprechanlage,
Rauchabzug, KunststeinfuBboden, Wand Olputz, De-
cke Putz gestrichen, massive Treppen mit Kunststein-
belag, Stahlgelander, Holzhandlauf, im Erdgeschoss
zusatzlich ein Edelstahlhandlauf
Glasbausteinelemente auf den Treppenpodesten
Aufzugsanlage:
Tragfahigkeit 300 Kilo, 4 Personen, Baujahr 1966, mit 8
Haltestellen

7. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus Massive Treppen mit Kunststeinbelag, Stahlgelander,
Holzhandlauf, Glasbausteinelemente auf dem Trep-
penpodest, je zwei Wohnungen pro Etage

Treppenpodest Grundig-SAT-System
Stromzahler zu den Wohneinheiten

ETW Nr. 15im

7. OG rechts: Wohnungseingangstiur mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Eiche rustikal
Eine Innenbesichtigung wurde nicht erméglicht.

8. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus Dachschrage mit Verkleidung und Anstrich, Wandfla-
chen im Ubrigen bis ca. 1,20 m mit Olputz, im Ubri-
gen Putz gestrichen, Zinkaltiren zu den angrenzen-
den Raumen
Eine Besichtigung wurde nicht ermoglicht

Maschinenraum fur die Aufzugsanlage, Zinkaltir
Eine Besichtigung wurde nicht ermoglicht

Kellergeschoss Treppe zum Kellergescposs als massive Treppe mit
Kunststeinbelag, Wand Olputz, Decke Putz gestrichen

Gemeinschafts-

treppenhaus Zinkaltiren zu den Kellerfluren, Kunststeinbelag,
Stromhausanschluss, die Zugange zu den Kellerrau-
men sind verschlossen
Eine Besichtigung wurde nicht ermoéglicht

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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44 Zustand

4.5

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/

Reparaturstau

- Instandhaltung

- wirtschaftliche
Wertminderung

- Nutzungseinschrankungen

werterndéhende Umstande:

Beurteilung
- bautechnisch:

- Funktion / Zuschnitt:

- vermietbarkeit:

- Verkauflichkeit:

Annahme:
zufriedenstellender Zustand

AuBen:
Eine Seitenfassade ist neu zu streichen

ETW Nr. 15 / ForellstraBe 61:

GemaB Bewertungsansatz wird angenommen, dass
keine Bauschaden und Bau- und Funktionsmangel so-
wie kein Reparaturstau vorhanden sind.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine
Neubewertung erforderlich und kdonnen zu Veran-
derungen des Verkehrswertes filhren.

Annahme: normaler Erhaltungszustand

Annahme: keine
Annahme: keine

Annahme: keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

ETW Nr. 15:
GemaB Aufteilungsplan ansprechender und zweckma-
Biger Wohnungszuschnitt.

Infolge der GréBRe, der Lage und der dargesteliten und
in Teilen angenommenen Beschaffenheit der ETW Nr.
15 sind Einschrankungen in Bezug auf die Vermietbar-
keit nicht zu erwarten.

Infolge der GréBRe, der Lage und der dargesteliten und
in Teilen angenommenen Beschaffenheit der ETW Nr.
15 sind Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflich-
keit nicht zu erwarten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

- Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen

- befestigte Flachen

- Einfriedung

- Grunanlagen

- Besonderheiten

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Hierzu liegen keine Angaben vor

Hierzu liegen keine Angaben vor

Sat-Anlage im Objekte ForellstraBe 61

Zuwegung zum Hauseingangsbereich in Betonstein-
pflasterung

Hofbereich mit Stellplatzflache in Betonsteinpflaste-
rung

Einfriedung teilweise mit Stahlgitterzaun

Vorgarten und Gartenbereich mit zZierrasen, Zierstrau-
chern und zZierbaumen

Sandkastenanlage und Bankanlagen im Gartenbereich

Zustand / Beurteilung

zufriedenstellender Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittiung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der Ver-
ordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Grundstticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWwertV) zugrunde gelegt. Nach den
Grundatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (immoWwertv)
ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 Im-
moWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermitteln.

GemaB ImmoWwertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstlckszustand am Quali-
tatsstichtag (§ 2 ImmoWwertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse rich-
ten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von
Grundstlicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, 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 Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeitnahe, aussa-
gekraftige Kaufpreise vergleichbarer Objekte im nadheren Bereich des Bewertungsob-
jektes nicht vorliegen.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfanren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Eigentumswohnung handelt, bei der eine
ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert wurde nur hilfsweise
und die Vergleichswerte wurden stltzend betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens unter vVer-
wendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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WERTERMITTLUNG

ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 (2) ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstucks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der Bo-
denwert bzw. der Bodenwertanteil getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermitt-
lung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahr-
lichen Reinertragen, das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten (Verwaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, In-
standhaltungskosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung zu berlcksichtigen,
welche im Vervielfaltiger *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist um den Boden-
wertverzinsungsbetrag zu mindern und unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszins-
satzes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen Anlagen,
abzlglich eventueller Kosten fur Baumangel, Bauschaden, etc., zuzuglich des Boden-
wertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundsticks, ergibt sich der Ertragswert.

*) Vervielfiltiger: GemaB § 34 ImmoWertV, unter Beriicksichtigung von Restnutzungsdauer und
Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlicks sind:

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

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwischen
Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstiick ausdriicken, § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2025

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadtverwaltung Recklinghausen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom 01.01.2025

zonaler Richtwert / ForellstraBe: rd. 290,-- EUR/mM?2

Lage und Wert:

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45663
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Siud
Bodenrichtwertnummer 1046
Bodenrichtwert 290,-- EUR/ gm
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

! 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 finanzwirtschaft-
liche Betrachtung handelt und der Gebaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt des Be-
griffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet werden.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl -1
Tiefe 35m
Bodenrichtwert zum 280,-- EUR/ qm
Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022
Zahl der oberirdischen Geschosse |3-4
Bemerkung Bitte "Ortliche Fachinformationen"
beachten.

Nach der Bodenrichtwertdefinition ist der Bodenrichtwert fur die hier maBgeb-
liche Zone auf eine Grundstlckstiefe von 35 m bezogen.

Der Bodenrichtwert ist daher auf Grundlage der von der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Recklinghausen aus Vergleichsfallen abgeleiteten
Umrechnungsfaktoren zuerst auf eine Grundstlckstiefe von 40 m umzurechnen.
Der Umrechnungsfaktor betragt dabei 0,97.

Der Bodenwert ermittelt sich flr eine Flache bis 40 m Grundstickstiefe daher wie
folgt — Flache It. Tim-online.NRW.de rd. 3.034 gm:

290,- EUR/m2x 0,97 = 281,30 EUR/ m?

rd. 280,-- EUR / m?

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Die verbleibende Flache (1.561 m? ware gegebenenfalls als Gartenland in Wohn-
gebieten zu betrachten. Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Recklinghausen hat aus Vergleichsfallen ermittelt, dass entsprechende Garten-
landflachen im Stadtgebiet mit ca. 10 % des jeweiligen beitrags- und abgaben-
freien Bodenrichtwerts gehandelt werden.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:

290,- EUR/m2x 0,1 = 29,- EUR/ m?

In dem hier maBgeblichen Fall sind jedoch auf einem groBen Teil der ruckwarti-
gen Grundstucksflache notwendige Stellplatze nachgewiesen. Diese Flache ist
hach diesseitiger Einschatzung als Hinterland zu bewerten. Die Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen hat ermittelt, dass fur entspre-
chende Flachen rd. 50 % des beitrags- und abgabenfreien Bodenrichtwerts anzu-
setzen sind.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:
290,-EUR/m2x 0,5 = 145,- EUR/ m?

Die Flachenanteile ergeben sich nach Tim-online.NRW.de ca. wie folgt:
l'a \,_,_/—/—’—’_’l Leee— Quelle:

) r39.95'm
Hﬁ /M"‘ Tim-online.NRW.de

Gartenland

574 m*

Vorderland

Hinterland

269

988 m?

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
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Quelle:
® Tim-online.NRW.de

rd. 3.034 m2 Vorderland (40 m Tiefe)
rd. 574 m2 Gartenland
rd. 988 m2 Hinterland

angenommener Bodenwert bis 40 m
Grundstlickstiefe rd. 280, EUR/m?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Recklinghausen vom 27.03.2025
fallen ErschlieBungsbeitrage flr das in Rede stehende
Grundstuick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks (Vorderland) 280,-- EUR/m?2

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen knnen.

angenommener Bodenwert flr Gartenland 29,-- EUR/m?2

angenommener Bodenwert flr Hinterland 145,-- EUR/M?

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Gemarkung Recklinghausen, Flache x Bodenwert

Flur 641, Flurstiick 269 m?2 EUR / m?

Vorderland bis 40 m Tiefe | 3.034 | X 280,00 = 849.520,-- EUR
Gartenland 574 | x 29,00 = 16.646,-- EUR
Hinterland 988 | X 145,00 = 143.260,- EUR

Bodenwert 1.009.426,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 15, 7. OG rechts, ForelistraBe 61

anteiliger Bodenwert flr das Wohnungseigentum
Nr. 15, ForellstraBe 61 des Aufteilungsplanes = 21.147,- EUR
2.095,00 / 100.000 von 1.009.426,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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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 Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, Gr6Be, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
ZU erzielen ware."

Rohertrag § 31 ImmoWertV

Grundlage: ortsublich marktublich erzielbare Ertrage
Laut Mietspiegel der Stadt Recklinghausen mit Stand vom 01.01.2024:
FUr modernisierte Wohnungen der Altersgruppe V in Gebauden, die von 1948 bis 1969

bezugsfertig wurden, mit Heizung, Bad/WC und Isolierverglasung, in mittlerer wWohn-
lage:

Mietwertspanne:

Mittelwert:

tatsachliche Mieten:

6,15 EUR/ m?- 6,75 EUR / m2 monatlich
6,45 EUR / m?

Mieterliste Flache
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Forellstr. 61 Nutzung | It. Angabe | It. Anlage incl. NeKo incl. NeKo
45663 RE m2 m? EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETW Nr. 15 |7. OGr.| Wohnen 78 hierzu liegen keine Angaben vor
Bewertungsansatz:

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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angenommene marktublich erzielbare Ertrage: §31(2) ImmoWertV

FUr die ETW Nr. 15 wird unter Berucksichtigung der Lage des Objektes, der dargestellten
und in Teilen angenommenen Beschaffenheit und Ausstattung, der Lage im 7. OG und
der GroBe der Einheit eine monatliche Miete im mittleren Bereich der oben genannten
Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,45 EUR / m2 in Ansatz gebracht.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird es als angemessen erachtet, die Miete unter
Berucksichtigung der Entwicklung der Verbraucherpreise um rd. 3,5 % anzupassen, so
dass sich eine monatliche Miete in H6he von rd. 6,70 EUR / m2 ergibt.

611xx-02: Preisindizes fiir die Lebenshaltung und Index
der Einzelhandelspreise

Deutschland

Monat Einzelhandel und
ona Verbraucherpreisindex | Kraftfahrzeughandel
zusammen' Alle private
2020 =100
Dezember 1132 116,45
2023 Januar 1143 116.9
Februar 1152 117.8
Marz 1161 118.9
April 116,6 1194
Mai 116,45 119,45
Juni 116,38 119.9
Juli M7 A 119.8
August 117.5 120.3
September 117.8 120.9
Oktober 117.8 1212
Movember 17,3 1214
Dezember 117 .4 1214
024 Januar 1211
Februar 1181 121.6
Marz 118.,6 1217
April 119.2 121.8
Mai 1193 1216
Juni 1194 1215
Juli 119.8 1214
August 119.7 121.3
September 19,7 122.0
Oktober 1202 1226
Movember 119.9 123.0
Dezember 1205 123.3
2025 Januar 120,3 1228
Februar 120.,8 1231
Marz 121,2 1237
April 1217 1239
h 1240
Juni 121.8 123.8

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstuicks 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 flr ein Objekt werden in der Regel nach den oértlichen 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 Gebietes, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass sich z. B. bei Einfamilienhdausern
mit nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Ver-
schleiB, die HOhe der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rund
2 % des Rohertrages bewegt. Bei reinen Geschaftsgrundsticken mit kleinteiliger Ver-
mietung und h6herem VerschleiB, etc. liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd.
3 % bis 5 % des Rohertrages. Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch
die Einwohnerzahl des Belegenheitsgebietes eine gréBere Rolle. Die Verwaltungskos-
ten kénnen sich bei Gemeinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages
erhdéhen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 15 unter Berucksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in Hohe von pauschal 429,-- EUR jahrlich in Ansatz
gebracht.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer eines Objek-
tes, insbesondere wahrend der Nutzungsdauer von baulichen Anlagen, zur Erhaltung
des bestimmungsgemaien Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder sons-
tigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto
geringer sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch
zum Alter eines Objektes. Je dlter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Bei-
spiel werden bei Einfamilienhausern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Al-
ter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei gewerblich ge-
nutzten baulichen Anlagen mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs geringere
Kosten zu erwarten sein werden.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmowertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 15
werden Instandhaltungskosten in HOhe von 14,00 EUR / m? jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voriberge-
hendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. Es umfasst auch das Risiko unein-
bringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Ansprichen auf Zahlung, 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 Berlicksichtigung finden. Die Prozentzahlen be-
wegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % und 4 % des Rohertra-
ges. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundsticken infolge eines z.B. aktuell
bestehenden Angebotsiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbelage
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
Mietwohngrundstliicken das Mietausfallwagnis in der Regel spurbar geringer ist und
sich die Werte im unteren Bereich der genannten Spanne bewegen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 15 wird das Mietausfallwagnis unter Berucksichti-

gung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe, der angenommenen Art und der Beschaffen-
heit 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 Eigentimer getragen. Sie belduft sich
erfahrungsgeman auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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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 Wertermittiungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. Wohnungseigentum
BRW bis 310,-- EUR / m?

Grundsticksmarktbericht Recklinghausen 2025

Liegenschaftszinssatz

Standardabweichung

g 19%
+/- 1,3 %
53

6.4

Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Das Modell zur Ableitung der Liegenschafiszinssatze ist unter dem Punkt 5.2.1 des Grundstucksmarki-
berichtes beschrieben. Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf Zweitverkaufe von Wohnungseigen-
tum in Lagen mit Bodenrichtwerten bis max. 580 EUR [/ m?.

Liegenschaftszinssatze / Rohertragsfaktoren

Kennzahlen zur Beschreibung des Datenbestandes

Liegen- | Anzahl | Anzahl fe] & <] (=] =] Ge- & Ro-
schafts-| der |der Ge- [Wohn-| Kauf- | Miete | Bew- | Rest- | samt- [ Bo- her-
Obiektart zins- | Falle |schafis-| Nutz- | preis |in EUR |Kosten | nutz- | nuiz- | den- | trags-
| satz jahre | fliche |INEUR | Im? in% | ungs- | ungs- | richt- | faktor
in % in m* fm® | Wohn-f | des dauer | dauer | wertin
Wohn-/ | Mutz- | Roher- in in EUR/
MNutz- | fiache | frages | Jahren | Jahren m*
flache
Wohnungs-
eigentum
(Zweit- 1.8 117 1 79 1974 | 6,80 26 40 80 3oz 23,5
verkiufe)
Standardabw. | +14 +23 | +550 | +04 +3 +9 +59 +65.6

Als einer der wesentlichen Einflussfaktoren auf die Hohe des Liegenschafiszinses und des Rohertrags-
faktors stellte sich der Bodenrichtwert heraus. In der nachfolgenden Tabelle sind der Liegenschafiszins-
satz und der Rohertragsfaktor fur zwei unterschiedliche Bodenrichtwertklassen (BRW-Klassen) darge-

stelli:

BRW-Klasse bis 310 EUR /m?und
BRW-Klasse 320 bis 580 EUR / m2.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2024.

Liegenschaftszinssdtze / Rohertragsfaktoren

Kennzahlen zur Beschreibung des Datenbestandes

Objektart Liegen- | Anzahl | Anzahl @ @ @ =] 2 Ge- @ Ro-
schafts-| der |der Ge-|Wohn-| Kauf- | Miete | Bew- | Rest- | samf- Bo- her-
Wohnungs- zins- Fdlle |schafts-| Nutz- | preis |in EUR | Kosten | nutz- | nutz- | den- | trags-
eigentum satz Jahre | fliche [iInEUR | /fm? in % ungs- | ungs- | richt- | faktor
(Zweit- in % in m? fm* | Wohn-/ | des dauer | dauer | wertin
verkaufe) Wohn-/ | Nutz- | Roher- in in EUR/
Nutz- | fliache | frages | Jahren | Jahren m*
fldche
_ BRW-Klasse
Q bis 310 1,9 62 1 78 1.780 6.7 27 39 20 256 21,8
Standardabw. | 1.3 +23 | £3589 | +04 +3 +8 +26 +47
BRW-Klasse
320 bis 580 1,6 51 1 B3 2.242 6.9 25 41 20 356 259
Standardabw. +13 + 22 + 518 +03 +2 +5 + 37 +7.2
ETW Nr. 15: 78 6,70 27 28 80 290

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
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Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hoher ist der Lie-
genschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBRgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstuicksausnutzung

. 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 Grunlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berucksichtigung der Lage, der dargestellten und in Teilen angenommenen Be-
schaffenheit, der Geschosslage und des Zuschnitts gemas Aufteilungsplan des zu be-
wertenden Objektes wird der Liegenschaftszinssatz fur die ETW Nr. 15 unter weiterer
Beruicksichtigung der negativen Abweichungen im Vergleich mit den dargestellten
Kennzahlen in Bezug auf die Resthutzungsdauer und die positive Abweichung in Bezug
auf die H6he des Bodenwertes in Hohe von 2 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Wfl.: Wohnflache

ForellstraRe 61 WHI. Miete Mon. = €/ jahrlich
45663 Recklinghausen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 15 rd. 78 m?| x 6,70 EUR X |12 | = 6.271,- EUR
Gesamtflache 78,00 m?2
§31 ImmoWertV|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 6.271,- EUR
§32 ImmoWertv|abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 429,-- EUR
27,25 |Mietausfallwagnis 2,0%| ./. 125,- EUR
% |Instandhaltungskosten 14,00 €/m? | ./. 1.092,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 63,- EUR
Jahresreinertrag = 4,562, EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 4.562,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 2,00 % von  21.147,-- EUR . 423,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 4.139,-- EUR
Gebdudereinertrag : 4.139,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 28 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 200% g = 1,02
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 21,28 g = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=q"-1/q9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage | x Kapitalisierungsfaktor = EUR
4.139,-- EUR X 21,28 = | 88.078,- EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = | 88.078,~ EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 88.078,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 15 21147, EUR
vorlaufiger Ertragswert 109.225,-- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die H6he des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 109.225,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
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UBERTRAG: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 109.225,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -300,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 108.925,-- EUR

ETW Nr. 15, ForellstraBe 61,

ERTRAGSWERT 45663 Recklinghausen

rd. 109.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berulcksichtigung einer ordnungsgemaien 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 wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anforde-
rungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Resthutzungsdauer
am Wertermittiungsstichtag unter Berulcksichtigung des Alters, des Unterhaltungszu-
standes und im Besonderen der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen
Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch vorzugehen, da bauliche Anlagen ei-
nerseits nicht stets ordnungsgeman instandgehalten werden und dem entgegen an-
dererseits auch Uber die Instandhaltung hinaus sogar modernisiert und den wirtschaft-
lichen Erfordernissen angepasst werden kdnnen. Dadurch kann sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer zum einen, durch eine vernachlassigte In-
standhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall der baulichen Anlagen
verringern oder aber zum anderen, durch ModernisierungsmaBnahmen, die uber das
MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, verlangern.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird in Anlehnung an die Orientierungswerte fur
Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser Instandhaltung gemas Anlage 1
ZU § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer fur
Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge der angenommenen Mo-
dernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr des Objektes unter Berilcksichtigung des
Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude auf
Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 gemaB § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmowertV
fiktiv auf das Jahr 1973 festgesetzt. Die wirtschaftliche Resthutzungsdauer berechnet
sich unter Berucksichtigung des fiktiven Baujahres und der Ublichen wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der Objekte.

Jahres-

Gebaude reinertrag Baujahr
EUR

fiktiv
1973

ETW
Nr. 15
100,00 %

4.562,-- EUR

Jahres- mittl. mittl.
reinertrag Baujahr Alter

4.562,-- EUR
- mittleres Baujahr : 1973
- mittleres Alter : 52 Jahre
- mittlere Gesamtnhutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 28 Jahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV
i.V.m. § 8 Abs. 2 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert bzw. dem Bodenwertanteil
(§ 40 ImmoWwertV) des Bewertungsgrundstucks und dem Sachwert der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen.

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

Der Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewoOhnlichen Herstellungskosten zu ermittein. Zu den Herstellungskos-
ten gehoren auch die Ublicherweise entstenenden Baunebenkosten.

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

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Fla-
chen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzanhl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Grund-
lage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die Ansatze fur
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) - gemaB Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3
ImmowertV.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich flir die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berucksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berulcksichtigt die vorgefundene
Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 47 von 53

Bewertungsansatz:

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

Mehrfamilienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.2 SW-RL

mit je 7 bis 20 Wohneinheiten
fiktives Baujahr: 1973

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 06.05.2025 187,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 06.05.2025 740,- EUR X 187,20% = 1.385,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 06.05.2025 = 1.385,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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AGVGA - NRW ANLAGE 7

Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile

Balkone

Balkon (einschl. Gelander, ISO-Korb,
Dammung, Abdichtung und Belag)

hier:

1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x

1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x
1,000 m x

Grundbetrag

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

2010
06.05.2025

Baupreisindex -
Baupreisindex -

zzgl.

5515 m
5515 m
5515 m
5515 m
5515 m
5515 m

6,475 m
6,475 m
6,475 m
6,475 m
6,475 m
6,475 m

gesamt

90 Stck. x
53712 gm X

Herstellungskosten zum Stichtag, den

06.05.2025

492.840,- EUR X

1.000,00 EUR

750,00 EUR / gm

5,52 am EG
5,52 qm
5,52 qm
5,52 qm
5,52 qm

__552am

3312 gm

3312 am 1. 0G
6,48 am
6,48 am
6,48 am
6,48 am
6,48 am

6,48 am

72,00 gm

72,00 gm 2. OG
72,00 gm 3. OG
72,00 gm 4. 0G
72,00 gm 5. OG
72,00 gm 6. OG
72,00 gm 7. 0G

53712 gm

1.000,00 EUR

750,00 EUR / am

100,00
187,20

187,20%

Grundbetrag

90.000,00 EUR
402.840,00 EUR

492.840,00 EUR

922.596,00 EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24

Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025

ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

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

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhaltnisses der Resthut-
zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Mehrfamilienwohnhauser Stichtag: 06.05.2025

BGF: 5.921 gm Mehrfamilienwohnhduser
ForellstraBe 59, 61, 63
45663 Recklinghausen

5.921 am BGF X 1.385,- EUR = 8.200.585,~ EUR

gesondert zu beriicksichtigende Bauteile:

Balkone = 922.596,- EUR

Herstellungskosten gesamt 9.123.181,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
28 Jahre Restnutzungsdauer *)
65 % voh 9.123.181,- EUR = -5.930.068,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 3.193.113,- EUR
Hausanschliisse: = 25.000,- EUR
AuBenanlagen

pauschal 4,0% von 3.193.113,- EUR = 127.725,- EUR

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 3.345.838,- EUR

Gebaudesachwert Mehrfamilienwohnhauser 3.345.838,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fiir die ETW Nr. 15:

Anteil fiir die ETW Nr. 15 (Forellstr. 61) am Gebaudesachwert
2,16% von 3.345.838,~ EUR

entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 15 an der

Gesamtwohnflache der Objekte = 72.270,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 15, ForellstraBe 61

- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens ) 21147~ EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 15, ForellstraBe 61 = 93.417,- EUR

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

hier: 0- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 15, ForellstraBe 61 = 93.417,- EUR

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

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -300,- EUR
sieche Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

Sachwert der ETW Nr. 15, ForellstraBe 61 = 93.117,- EUR

ETW Nr. 15, ForellstraBe 61,

Sachwert 93.000,— EUR

45663 Recklinghausen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen kdnnten, liegen nur in ge-
ringer Anzahl vor.

Aus 5 Vergleichsfallen ermittelt sich ein durchschnittlicher Vergleichspreis in Hohe von
rd. 1.400,-- EUR / m2 Wohnflache.

Es ergabe sich fur das hier zu bewertende Objekt danach ein Vergleichswert wie folgt:
78 am X 1.400,- EUR / am = 109.200,-- EUR

Da eine Besichtigung der hier in Rede stehenden Wohnung nicht ermaéglicht wurde
und keine genauen Angaben zur Beschaffenheit der Vergleichswohnungen vorliegen,
kann der oben genannte Vergleichswert hier nur als Anhalt dienen.

Der Vergleichswert ist mit dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert ohne Be-
ricksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (hier:
109.225,-- EUR) ins Verhaltnis zu setzen

Nach diesseitiger Einschatzung stutzt der oben genannte Vergleichswert den geman
Bewertungsansatz ermittelten Ertragswert.

Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnflache |Bodenwertanteil 271~ EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 1.194,~ EUR/m?
78,00 m?2 ERTRAGSWERT 1.396,~ EUR/m?
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETWNr.15/
ForelistraBe 61, Verkehrswert 1.256,~- EUR/m?2
Recklinghausen
Verkehrswert 98.000,- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 15,63

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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ETW Nr. 15, ForelistraBe 61, 45663 Recklinghausen

7.1 BODENWERTANTEIL 21.147,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 88.078,-- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschédden / Baumangel -300,-- EUR

ERTRAGSWERT 108.925,-- EUR

rd. 109.000,- EUR

8.1 BODENWERTANTEIL 21.147 ~ EUR
8.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 72.270,- EUR

MARKTANPASSUNG 0,-EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel -300,- EUR
SACHWERT 93.117,~- EUR
rd. 93.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen
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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 Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen

Der Verkehrswert fUr das zu bewertende Objekt ist ausgehend vom Ertragswert zu er-
mitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Eigentumswohnung,
die nach Lage, dargesteliter und in Teilen angenommener Ausstattung und Beschaffen-
heit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet sind. Der Sachwert wurde nur hilfs-
weise und der Vergleichswert wurde nur stlitzend betrachtet.

Der nicht ermoglichten Innenbesichtigung der ETW Nr.15 wird mit einem pauschalen
Risikoabschlag in H6he von 10 % auf den Ertragswert Rechnung getragen.

ETW Nr. 15:

Ausgangswert

. festgestellt in HO6he des Ertragswertes 109.000,-- EUR

o Risikoabschlag nicht ermoglichte
Innenbesichtigung J. 10.900,-~ EUR
98.100,-~ EUR

VERKEHRSWERT des unbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 06.05.2025, gerundet 98.000,- EUR

Waltrop, den 17.11.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 068 / 24
Gutachten-Nr.: W 3924-03-2025
ETW Nr. 15, ForellstraBe 61, 45663 Recklinghausen



