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]
Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

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

GUTACHTEN
Nr.: W 3948-08-2025

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.) enthilt.

Das Gutachten kann wihrend der Geschéftszeichen auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Reck-
linghausen eingesehen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Recklinghausen
ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 033 / 25

Objekt: Grundstick bebaut mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus mit 9 Wohneinheiten und einer
Garage im Kellergeschoss
OrtlohstraBe 40
45663 Recklinghausen

hier:
Eigentumswohnung Nr. 2 des Aufteilungsplans
(ETW Nr. 2) im Erdgeschoss

Miteigentumsanteil: Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen,
Blatt 28702 — ETW Nr. 2:

Bestandsverzeichnis

105,345 / 1.000 - einhundertfinfkommadreihundert-
flinfundvierzig eintausendstel - Miteigentumsanteil
an dem Grundstick

Gemarkung Recklinghausen
Flur 542 Flurstick 910
Gebaude- und Freiflaiche OrtlohstraBe 40
Grundstucksgréike 688 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 2 des Aufteilungsplans.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Ermittelter Verkehrswert

des unbelasteten Wohnungs-

eigentums, zum Stichtag,
den 18.09.2025

in Worten:

Hinweis:

Wertermittiungsstichtag:

Waltrop, den 27.01.2026

61.000,-- EUR

ETW Nr. 2
Einundsechzigtausend Euro

Es sei darauf hingewiesen, dass sich im sudwestlichen
ruckwartigen Grundstlcksbereich ein Nebengebaude
mit einer Garage befindet. Diese Garage ist geman
Darstellung im Katasterplan in Teilbereichen Uber die
Grundstucksgrenze gebaut.

Inwieweit diesbezlglich eine Uberbaurente gezahit
wird oder gegebenenfalls zu zahlen ist, kann diesseits
hicht beurteilt werden.

Die Uberbauung bleibt daher bei der weiteren Wert-
ermittiung insgesamt unberucksichtigt.

Das Nebengebadude ist nicht der hier zu bewertenden
ETW Nr. 2 zugeordnet.

Zudem sei darauf hingewiesen, dass fur das hier zu be-
wertende Objekt keine Angaben zum Ursprungsbau-
jahr vorliegen. Laut Angabe der Stadtverwaltung
Recklinghausen vom 10.09.2025 liegt zum Ursprung
des Hauses keine Hausakte vor. Die ersten vorliegen-
den Unterlagen stammen aus den Jahren 1902 / 1907.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
»  Punkt 3.3 zum Baujahr

> Punkt 3.3 zu den Angaben der WEG-Verwal-
tung und dem damit verbundenen
Bewertungsansatz

Punkt 3.3 zu Flachen und Massen
Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangein
Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz
Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

vV V VYV VYV V

Punkt 8.2 zu den Angaben zur Miethdéhe und
dem damit verbundenen Bewer-
tungsansatz

18.09.2025

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 18.09.2025
ortsbesichtigung 1. 08.09.2025
2. 18.09.2025
Bewertungsobjekt Mehrfamilienwohnhaus mit 9 Wohneinheiten
OrtlohstraBe 40

45663 Recklinghausen
Hier: ETW Nr. 2 im Erdgeschoss

Grundbuch Amtsgericht Recklinghausen,
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen, Blatt 28702

Bestandsverzeichnis

105,345 / 1.000 - einhundertundfunfkommadreihundertfunf-
undvierzig eintausendstel - Miteigentumsanteil an dem Grund-
stick

Gemarkung Recklinghausen, Flur 542, Flurstuck 910

Gebaude- und Freiflache, OrtlohstraBe 40

GrundstucksgroBe 688 am

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2
des Aufteilungsplans. ...

Abteilung Il / Belastungen
6 Zwangsversteigerungsvermerk
AG Recklinghausen, 022 K 033/ 25

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstiick liegt laut Schreiben der Bezirks-
regierung Arnsberg Gber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Kénig Ludwig 1" sowie Uber einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechti-
gung ,Koénig Ludwig 1" ist die TUI Immobilien Services GmbH,
Karl-Wiechert-Allee 23 in 30625 Hannover.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewer-
tenden Grundstlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Be-
reich bisin die 1940-er Jahre umgegangenen senkungsausldsen-
den Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwir-
kungen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht mehr
2u rechnen.

Baulasten keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz hicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baurecht Darstellung im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grundstuicks erfolgt un-
ter Berlcksichtigung des § 34 und § 30 BauGB.

Das Grundstuck ist im Geltungsbereich des seit dem 24.06.1908
rechtsverbindlichen Fluchtlinienplanes Nr. 555 FLP der Stadt
Recklinghausen gelegen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Altlasten Das Grundstuck ist im derzeitigen Kataster Uber Altlasten und
altlastverdachtige Flachen des Kreises Recklinghausen als Teil
des Altstandorts mit der Bezeichnung 4409 / 135 Zeche
und Kokerei Kénig-Ludwig 1 / 2 / 6 erfasst.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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baubehérdliche Beschrankungen

ErschlieBungskosten

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage
WEG-Verwaltung

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

Das in Rede stehende Grundstuck ist von der OrtlohstraBe sowie
von der ReginastraBe erschlossen und unterliegt gemas § 133
BauGB der ErschlieBungsbeitragspflicht. Fur die OrtlohstraBe
wurden im Jahr 1908 Vorausleistungen in H6he von 252 RM ge-
zahlt. Diese werden als endgultiger ErschlieBungsbeitrag aner-
kannt.

FUr den in Rede stehenden Bereich der ReginastraBe wurde bis-
her kein endgultiger ErschlieBungsbeitrag festgesetzt. Dieser
unterliegt der Festsetzungsverjahrung nach § 12 a KAG und
wird nicht mehr erhoben.

Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

Der Kanalanschlussbeitrag wird fur das in Rede stehende Grund-
stlick nicht mehr ernoben. Des Weiteren sind keine straBenbau-
lichen MaBnahmen in Form von Verbesserung oder Erweite-
rung mittelfristig im genannten Bereich geplant, die eine Bei-
tragspflicht nach § 8 KAG begriinden kénnten.

- siehe dazu Punkt 4.2 des Gutachtens

Uber den Ursprung des Hauses liegen keine Akten bei der
Stadtverwaltung Recklinghausen vor.

Die ersten Zeichnungen in der Bauakte datieren auf die Jahre
1902 / 1907. Folgende Baugenehmigung liegen vor:
Instandsetzung Anbau Westseite des Wohnhauses

11.11.1948

Wohnhausanbau 02.10.1957
Um- und Ausbau Gaststatte 15.07.1958
WEG-Bescheinigung 11.02.1993
Umbau Wohnhaus zu 10 Wohneinheiten

17.11.1994

Ausbau Spitzboden zu Wohnzwecken /

Umwandlung WE Nr. 10 zu Garagen 15.12.1994
Umwandlung des Garagengebaudes

(ReginastraBe) in BUroraume 05.04.1995
Aktualisierung der Genehmigungsunterlagen /

Veranderung der Grundrisse 27.07.1995
Baujahr (fiktiv) 1969

mittleres Alter 56 Jahre
mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 24 Jahre
Bruttogrundflache 982 m2 Wohnhaus

48 m2 Nebengebaude
Wohnflache 68 M2 ETW Nr. 2

ETW Nr. 2 im Erdgeschoss:
Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Wohnzimmer mit offenem
Kichenbereich

einfache bis 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: 37.192,84,- EUR

Es bestehen wertrelevante Eigentimerbeschllsse, Nieder-
schrift vom 03.12.2024.

Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen.
Es bestehen keine Ertrage aus Gemeinschaftseigentum.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Es bestehen Ruckstande des Eigentiimers der ETW Nr. 2 bei der
Gemeinschaft in H6he von 5.902,25 EUR zum 30.09.2025

Das Hausgeld flr die ETW Nr. 2 betragt:

330,00 EUR / Monat

Angaben zu Bauschaden / Baumangelin:

Trockenlegung von Teilen der Fassade / Kellermauerwerk mit
Teilsanierung der Entwasserungsrohre

geschatzte Sanierungskosten einschlieBlich Architekt / SV
ca. EUR 60.000,-- - 70.000,- EUR

In welcher Hohe diese Kosten tatsachlich anfallen werden,
kann diesseits nicht beurteilt werden. Zudem ist nicht
klar, ob hierfiir eine Sonderumlage beschlossen wird, oder
2u Teilen aus der Instandhaltungsriicklage gezahlt wird.
Damit verbundene Kosten bleiben bei der weiteren Wer-
termittilung in diesem Verfahren daher insgesamt unbe-
riucksichtigt. Es wird diesbeziiglich angeraten qualifizier-
ten Rechtsrat einzuholen.

Besonderheiten Auf die Hinweise auf Seite 2 des Gutachtens wird Bezug genom-
men.
Bewertungsverfahren Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-

ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
eine vermietete Eigentumswohnung handelt, bei der eine er-
tragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert
wurde nur hilfsweise und Vergleichskaufpreise wurden stit-
zend betrachtet.

ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen

71 BODENWERTANTEIL 17.395,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 60.096,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiden / Bauméangel -16.000,-- EUR
ERTRAGSWERT 61.491,- EUR
rd. 61.000,- EUR

Verkehrswert des unbelasteten

Wohnungseigentums zum Stichtag,
den 18.09.2025 i 61.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033/ 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Recklinghausen
des Gutachtens ReitzensteinstraBe 17 - 21
45657 Recklinghausen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung des
des Gutachtens 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.

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung 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 I Nr. 189) geandert 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

Unterlagen Grundbuchkopie /

zum Gutachten Grundbuchauszug vom 07.07.2025
Liegenschaftskatasterplan
M.: 1 /500 vom 27.08.2025
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage

Besichtigung 09.09.2025

Beteiligte - Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-

verstandigen
Dipl.-Ing. Gabriele Leps

- Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW
Eine Besichtigung wurde nicht erméglich

18.09.2025

- die Mieterin der ETW Nr. 2 im Erdgeschoss

- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der
Sachverstandigen

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

18.09.2025

49 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnahmen 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

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

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

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

maogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

maogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

mogliche 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
maogliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstuck

die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberprift

samtliche Werteinfllisse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und CO2-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
his nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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

GRUNDSTUCK
Grundstucksdaten
Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

Ortlohstraie 40
45663 Recklinghausen

Amtsgericht Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Mehrfamilienwohnhaus mit 9 Wohneinheiten

hier:
ETW Nr. 2 im Erdgeschoss

Die ETW Nr. 2 im Erdgeschoss ist zum Wertermittiungs-
stichtag vermietet.

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen,
Blatt 28702 - ETW Nr. 2:

Bestandsverzeichnis

105,345 / 1.000 - einhundertundfinfkommadrei-
hundertfinfundvierzig eintausendstel - Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Recklinghausen
Flur 542 Flurstick 910
Gebadude- und Freiflache OrtlohstraBe 40
GrundsticksgréBe 688 M2

verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 2 des Aufteilungsplans.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in den
Grundbuchern von Recklinghausen, Blatter 28701 bis
28714 mit Ausnahme dieses Blattes) gehdérenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Lasten und Beschran

Grundbuch Abteilung i
Lasten:

Der Eigentumer bedarf zur VerauBerung mit einigen
Ausnahmen (insbesondere im Wege der Zwangsvoll-
streckung oder durch den Konkursverwalter sowie
bei der ErstverauBerung) nach § 6 der Gemeinschafts-
ordnung der Zustimmung des Verwalters.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstands und Inhalts
des Rechts auf die Bewilligung vom 28. November
1994 - UR-Nr. 382 / 1994 Notar Ernst Etzel Hanisch in
Duisburg - Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung des Blattes
von Recklinghausen Blatt 28700 hierher Ubertragen
am 16. Januar 1995.

Bestand / Zuschreibungen

Das Miteigentum ist nicht mehr durch das bisher im
Grundbuch von Recklinghausen Blatt 28710 eingetra-
gene sondereigentum beschrankt. Der Inhalt des Son-
dereigentums ist durch Einrdumung von Sondernut-
zungsrechten an Stellplatzen geandert. Geman Bewil-
ligung vom 15. November 1996 — UR-Nr. 419 / 96 Notar
Ernst Etzel Hanisch in Duisburg - eingetragen am 21.
Marz 1997. - siehe Anlage

= Es sei darauf hingewiesen, dass die ehemals vor-
handene ETW Nr. 10 im Anbau des Erdgeschosses
zur Hofseite links nicht mehr existent ist. Der An-
bau wurde augenscheinlich abgerissen. Zum Wer-
termittiungsstichtag sind in diesem Bereich Stell-
platze untergebracht.

kungen

Amtsgericht Recklinghausen
Wohnungsgrundbuch von Recklinghausen,
Blatt 28702 - ETW Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Recklinghausen, 22 K 33 / 25). Eingetragen am
07.07.2025.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Grundstucksbeschreibung

Lage

Makrolage:

ort:
Einwohnerzahl:
Lage im Ort:
zur Stadt:

StraBe:
Grundstuckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

im Ruhrgebiet

Recklinghausen (Kreisstadt)

rd. 112.000 Einwohner

Ortsteil Réllinghausen

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

zZweispurige, 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, Mulheim an der Ruhr, Essen und Gelsenkir-
chen nach MUnster (Westfalen).

Die ,Haard-Bahn" (RB 42) von Essen Uber Gelsenkirchen
nach Munster.

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

Der Sudbahnhof liegt im Sidwesten 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 StraBenpersonennahverkehr verkehren Buslinien
der Vestische StraBenbahnen GmbH (Sitz in Herten).
Recklinghausen ist tUber 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.

keine

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Merkmale

- Beschaffenheit: eben
- Abmessungen: unregelmasiger Grundstuckszuschnitt
N

- Storeinfliisse: keine

- Umgebung: Die umliegende Bebauung stellt sich als ein- und
mehrgeschossige Wohnbebauung dar.

- Bodenverhaltnisse: Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenverhalt-

nisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung nicht
untersucht, etwa bestehende Besonderheiten blei-
ben daher vollstdndig unbericksichtigt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 13 von 49

Entfernungen

- Entfernungen: Autobahn: A 2 Oberhausen / Hannover
Anschlussstelle Recklinghausen — Ost
in ca. 1,8 km Entfernung
A 43 MUnster / Wuppertal
Anschlussstelle Recklinghausen-Hoch-
larmark in ca. 4,3 km Entfernung

Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 55,5 km Entfernung und der
Flughafen Dortmund-Wickede in ca.
36,5 km Entfernung

Bahnhof: Hauptbahnhof von Recklinghausen
in ca. 5,6 km Entfernung
Bus: Direkt vor dem Objekt befindet sich

die Bushaltestelle ,Lansingfeld" mit
Anschluss an die Linien 201, 210, 236
und 237

.:,werks]tﬁﬂenstr. Fischteiche :hlhpgi
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'Vé h < ="LaNUY
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;0\

g sir.
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a 2 A2 2, Rillinghausen X
Kampe, 2 @
PR ]
2 o B -
e i e
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g Weserstr e Kénigsbank
& y
er U o ¢ P PlaBhofshank
ae\\i‘““m
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'F-a(riﬁdsl?rmw_d Kumg : perRlE = ) Reginastr. Al
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umstr. o &
! z Klevnmans- ' 4’}“’*«  Heinrichstr. Popping-
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Jmle Brenzstr/ - o /ﬁewelinqstr. Wewelngs;
. 5 \““_\\Z\sﬁ
. b, C4
é ;: Dlukehnnkst;&.:Ttmgsm 2
nachste Stadt: Z. B. Oer-Erkenschwick in ca. 8,2 km Entfernung und
Herne in ca. 7 km Entfernung
Innenstadt: von Recklinghausen in ca. 5,5 km Entfernung
Laden fur den taglichen
Bedarf: in der Innenstadt von Recklinghausen in ca. 5,5 km
Entfernung und im Bereich Bergknappenstrate in rd.
200 m Entfernung
Schulen: Schulen sind in angemessener Entfernung vorhanden
Universitaten: Entfernung zur Universitat Duisburg / Essen ca. 29 km,
Zur Ruhr-Universitdt Bochum ca. 23 km und zur Tech-
nischen Universitat Dortmund ca. 24 km
kulturelle Einrichtungen: Vestlandhalle Recklinghausen, Festspielhaus Reckling-

hausen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

- StraBe:

- versorgung:
Entsorgung:

bergbauliche
Einwirkungen

Entfernung zum ,Tierpark” ca. 7 km, zum ,Sudpark” ca.
2,5 km und zum ,Schimmelsheider Park" ca. 1,4 km

Die OrtlohstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit ma-
Bigem Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig der StraBe
befinden sich Geh- und Radwege, die in Betonstein-
pflasterung ausgefuhrt sind. Parkmadglichkeiten be-
finden sich in Parkbuchten und auf Parkstreifen am
StraBenrand, diese sind ebenfalls in Betonsteinpflas-
terung ausgefihrt

Die ReginastraBe stellt sich als zweispurige, asphal-
tierte, innerstadtische StraBe mit maBigen Verkehrs-
aufkommen dar. Beidseitig der StraBe befinden sich
Gehwege in Betonsteinpflasterung. Parkm®&glichkei-
ten befinden sich am StraBenrand.

Wasser, Strom, Telefon, Gas

Abwasser

Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom
22.09.2025 liegt das zu bewertende Grundstuck Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Kénig
Ludwig 1" sowie Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Eigentumerin der Bergbauberechti-
gung ,Koénig 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 Bergbehorde. Eine Anfrage sei in dieser Sache
daher gegebenenfalls an die oben genannte Bergbau-
berechtigten 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.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe sei entbehrlich, da Bergschaden
infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten
Art der Gewinnung nicht zu erwarten seien.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mit-
geteilt, dass nach den vorliegenden Unterlagen im Be-
reich des Grundsticks kein heute noch einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkun-
gen des in diesem Bereich bis in die 1940-er Jahre
umgegangen senkungsauslosenden Bergbaus
seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkun-
gen auf die Tagesoberfliache ist demnach nicht
mehr zu rechnen.

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 zulassig, 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 Erfullung ihrer 6ffentli-
chen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben
und zusammengestellt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit der
Daten kénne jedoch nicht Ubernommen wer-
den.

GemaBk Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen - Fachbereich Planen, Umwelt, Bauen - vom
15.09.2025 ist das zu bewertende Grundstick weder
durch Baulasten belastet noch begiinstigt.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen,
Untere Denkmalbeh6rde, vom 27.08.2025 wird mitge-
teilt, dass das zu bewertenden Objekt kein Baudenk-
mal geman § 2 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz (DSchQG)
NRW und nicht Teil eines Denkmalbereiches geman
§ 2 Absatz 3 DSchG NRW ist. Zudem ist es nicht in der
Kulturgutliste der Stadt Recklinghausen verzeichnet.
Ferner ist keine Unterschutzstellung in naher Zukunft
angedacht. Es ist auch nicht vom Umgebungsschutz
nach § 9 Absatz 2 DSchG NRW betroffen.

GemaB Auskunft der Stadtverwaltung Recklinghau-
sen, Fachbereich Planen, Umwelt, Bauen, vom
28.08.2025 ist das zu bewertende Grundstiick im Fla-
chennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan ist seit dem 27.03.2013
rechtskraftig.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
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Wohnungsbindung

baubehoérdliche
Beschrdnkungen /
Beanstandungen

Die planungsrechtliche Beurteilung des Grund-
stiicks erfolgt unter Beriicksichtigung des § 34
BauGB ,Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile” sowie unter Beriicksichtigung
des § 30 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans®.

Das Grundstuck ist im Geltungsbereich des seit dem
24.06.1908 rechtsverbindlichen Fluchtlinienplanes
Nr. 555 der Stadt Recklinghausen gelegen.

Werbe-, Erhaltungs-, Gestaltungs-, Sondergebiets-,
Vorkaufsrecht- oder Ssondernutzungssatzungen seien
nhicht vorhanden.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen,
Fachbereich Soziales und Wohnen vom 25.09.2025
wird mitgeteilt, dass das Objekt OrtlohstraBe 40 in
Recklinghausen nicht der Wohnungsbindung unter-
liegt.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Recklinghausen -
Fachbereich Bauordnung - vom 10.09.2025 sind fur
das in Rede stehende Objekt zurzeit keine bauord-
nungsbehdérdlichen Verfahren anhangig.

Uber den Ursprung des Hauses liegen keine Haus-
akten vor.

Folgende Sachstande seien nach Aktenlage ermittelt
worden:

Instandsetzung des Anbaus an der westlichen Seite
des Wohnhauses

Baugenehmigung: 11.11.1948
Wohnhausanbau

Baugenehmigung: 02.10.1957
Um- und Ausbau einer Gaststatte
Baugenehmigung: 15.07.1958
WEG-Bescheinigung nach § 7 Abs. 4/

§ 32 Abs. 2 WEG liegt seit dem 11.02.1993
vor.

Umbau des Mehrfamilienhauses (vormals 6 Wohnein-
heiten; nunmehr 10 WE) mit Ausbau des Spitzbodens
(nicht zu Wohnzwecken dienend)

Baugenehmigung: 17.11.1994

Ausbau des Spitzbodens zu Wohnzwecken (Schlaf-
raum) sowie Umwandlung der WE Nr. 10 in Garagen
(nunmehr 9 WE)

Baugenehmigung: 15.12.1994

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Altlasten

Umwandlung des Garagengebaudes (ReginastraBe) in
BUroraume
Baugenehmigung: 05.04.1995

Aktualisierung der Genehmigungsunterlagen - Veran-
derung der Grundrisse
Baugenehmigung: 27.07.1995

Die vorgenannte Auskunft gibt laut weiterer Angaben
ausschlieBlich die erteilten Genehmigungen nach den
vorliegenden Aktenunterlagen wieder. Eine Uberpru-
fung der baulichen Anlage/n und Nutzung/en vor Ort
hat nicht stattgefunden. Eine Ubereinstimmung des
tatsachlichen Zustandes der baulichen Anlage/n und
deren Nutzung/en mit der Genehmigungslage seien
nicht gepruft worden und wiirden auch nicht besta-
tigt.

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

Laut Schreiben der Kreisverwaltung Recklinghausen -
Fachdienst Umwelt - vom 06.10.2025 ist das zu bewer-
tende Grundstiick im Kataster uber Altlasten und
altlastverdachtige Flichen des Kreises Reckling-
hausen als Teil des Altstandorts mit der Bezeich-
nung 4409 / 135 Zeche und Kokerei Kénig-Ludwig
1/ 2/ 6 erfasst.

Bei dem Altstandort handelt es sich laut weiterer An-
gabe um das ehemalige Gelande der Zeche und Koke-
rei Konig Ludwig 1/ 2 / 6 mit angeschlossener Teer-
destillation. Die Zeche war zwischen 1889 und 1965 in
Betrieb, wahrend der Kokereibetrieb bereits 1957 ein-
gestellt wurde. Die endguitige Stilllegung der Teer-
destillation erfolgte im Jahr 1971. Das angefragte
Grundstlck liegt jedoch auBerhalb der ehemaligen
Betriebsgebdude von Zeche und Kokerei, allerdings
im Bereich einer friheren Ziegelei, deren Betrieb im
Jahr 1970 endete.

FUr den Altstandort wurden in der Vergangenheit
eine Gefahrdungsabschatzung sowie teilweise grund-
stiicksbezogene Kleingutachten erstellt. Dabei zeigte
sich, dass das Geldande mit einer anthropogenen An-
schittung versehen ist, die sich aus unterschiedlichen
Materialien wie Schotter, Schlacke und Bauschutt zu-
sammensetzt. Im Rahmen chemisch-analytischer Un-
tersuchungen konnten Bodenverunreinigungen mit
zechen- und kokereitypischen Schadstoffen nachge-
wiesen werden, insbesondere mit polyzyklischen aro-
matischen Kohlenwasserstoffen (PAK) sowie leicht-
flichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTEX).
Diese Kontaminationen wurden auch im grundwasser-
gesattigten Bereich festgestellt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
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abgabenrechtlicher
Zustand

Fir das konkret angefragte Grundstiick wurden bis-
lang keine Untersuchungen durchgefihrt. Das Vor-
handensein von Fremdmaterialien oder Bodenverun-
reinigungen kann daher nicht ausgeschlossen wer-
den.

Im Hinblick auf kiinftige Nutzungen der Flachen ist zu
beachten, dass die untere Bodenschutzbehdrde bei
Nutzungsanderungen und Eingriffen in den Boden
zZwingend im Vorfeld zu beteiligen ist.

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

Im Falle von geplanten Bodenuntersuchungen wird
zur Abstimmung des Untersuchungsumfangs um Be-
teiligung der unteren Bodenschutzbehodrde und an-
schlieBender Ubersendung der diesbezliglichen Er-
gebnisse / Gutachten gebeten.

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

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

Geman Schreiben der Stadt Recklinghausen, Fachbe-
reich Ingenieurwesen - vom 28.08.2025 wird beschei-
higt, dass das zu bewertende Grundstick gemaB § 133
BauGB der ErschlieBungsbeitragspflicht unterliegt.

Das in Rede stehende Grundstuick ist von der Ortloh-
straBe sowie von der ReginastraBe erschlossen. Flr
die OrtlohstraBe wurden im Jahr 1908 Vorausleistun-
gen in H6he von 252 RM gezahlt. Diese werden als
endgiltiger ErschlieBungsbeitrag anerkannt.

Flr den in Rede stehenden Bereich der ReginastraBe
wurde bisher kein endgultiger ErschlieBungsbeitrag
festgesetzt. Dieser unterliegt der Festsetzungs-
verjahrung nach § 12 a KAG und wird nicht mehr
erhoben.

Es seien keine Bescheide mehr zu erlassen.

Die Erhebung von ErschlieBungsbeitrage fur gegebe-
nenfalls zukUnftig zu erstellende weitere Erschlie-
Bungsanlagen bleibt durch diese Bescheinigung un-
berihrt.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
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WEG

verwaltung

GemaR § 133 Abs. 2 BauGB entsteht die Beitragspflicht
mit der endgultigen Herstellung der ErschlieBungsan-
lagen, fUr Teilbetrage, sobald die MaBnhahmen, deren
Aufwand durch die Teilbetrage gedeckt werden sol-
len, abgeschlossen sind.

Der Kanalanschlussbeitrag wird flr das in Rede ste-
hende Grundstick nicht mehrerhoben. Des Weite-
ren sind keine straBenbaulichen MaBnahmen in
Form von Verbesserung oder Erweiterung mittel-
fristig im genannten Bereich geplant, die eine
Beitragspflicht nach § 8 KAG begriinden kénnten.

Die WEG-Verwaltung obliegt der:

Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung
zum Objekt gemacht:

Die RuUcklage der Eigentimergemeinschaft betragt
2um 31.12.2024: 37.192,84,- EUR

Es bestehen wertrelevante Eigentiimerbe-
schluisse, Niederschrift vom 03.12.2024 - siehe Anlage

Folgende Angaben zu Bauschaden und Baumangeln
wurden von der WEG-Verwaltung gemacht:
Trockenlegung von Teilen der Fassade / Kellermauer-
werk mit Teilsanierung der Entwasserungsrohre
Geschatzte Sanierungskosten einschlieBlich Architekt
/ SV ca. 60.000,-- - 70.000,-- EUR

Hinweis:

In welcher H6he diese Kosten tatsachlich anfallen wer-
den, kann diesseits nicht beurteilt werden. Zudem ist
nicht klar, ob hierfir eine Sonderumlage beschlossen
wird, oder zu Teilen aus der Instandhaltungsricklage
gezahlt wird.

Damit verbundene Kosten bleiben bei der weiteren
Wertermittlung in diesem Verfahren daher insgesamt
unberlcksichtigt. Es wird diesbeziglich angeraten
qualifizierten Rechtsrat einzuholen.

Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen.

Es bestehen keine Ertrage aus Gemeinschaftsei-
gentum.

Es bestehen Ruckstande des Eigentimers der ETW
Nr. 2 bei der Gemeinschaft in Hdhe von 5.902,25 EUR
zum 30.09.2025.

Das Hausgeld fur die ETW Nr. 2 betragt:
330,00 EUR / Monat

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen



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

Seite 20 von 49

3.4 Beurteilung
- Lage
- Nutzbarkeit

einfache bis mittlere Wohnlage
Bodenrichtwert: 230, EUR / m?
Mischgebiet, Il geschossig, 40 m Grundstuickstiefe

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 Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Recklinghausen.
Die gewahlte Adresse ist: Ortlohstralie 40.

Legende » Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
0 o - « Mehrgeschossige Bauweise in &/m? © Geobasis NRW
i Richtwert . Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richiwertzone ® Fu";drw!rmc'h:\glhc'he Finciwe in €/m? fiir Grundstiickswerte NRW
ickpositi = Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E g“ecmein hor:enze = Flachen im AuBenbereich in €&/m? O — et
deg = Sonstige Flichen in €m?* 0 40 80 120 160

Abbildung 1: Ubersichtskarte der Richtwertzone mit Richtwert an Présentationskoordinate

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45663
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Kaénig-Ludwig
Bodenrichtwertnummer 1037
|§odenr|chtwerl 230 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl I

Tiefe 40m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 220 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

| Zahl der oberirdischen Geschosse 2

Bemerkung Bitte "Ortliche Fachinformationen" beachten!

Tabelle 1: Richtwertdetails

Die ETW Nr. 2 im Erdgeschoss ist zum Wertermittiungs-
stichtag nutzbar. Es wird auf die folgende Baube-
schreibung und die Angaben zu Bauschaden und Bau-
und Funktionsmangeln sowie zum Reparaturstau un-
ter Punkt 4.4 des Gutachtens Bezug genommen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033/ 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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BEBAUUNG
Allgemeines
- Gebaudetyp:

- Geschosse:

- Gebaudenutzung:

- Raumbezeichnung

des Wohnungseigentums:

Mehrfamilienwohnhaus 9 Wohneinheiten

Wohnhaus:
voll unterkellert, ein- und zweigeschossige Bauweise,
ausgebautes Dachgeschoss, Walmdach

Wohnnutzung

ETW Nr. 2 im Erdgeschoss:
Diele, Bad, Schlafzimmer, Wohnzimmer mit offenem

Klchenbereich )
Systemskizze ETW Nr. 2

l{ J
1114

Bad

il

-

offene Kiche

Wohnzimmer

Schlafzimmer

L W WL -

Gemeinschaftstreppenhaus

Kellergeschoss:

Flur, Hausanschlussbereich, 2 Kellerraume, Abstell-
rdume zu den einzelnen Einheiten, Heizungsraum,
Waschkiiche

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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.

Baujahr e Instandsetzung Anbau Westseite des Wohnhauses
Baugenehmigung

o Wohnhausanbau

Baugenehmigung
o Um- und Ausbau Gaststatte
Baugenehmigung
) WEG Bescheinigung
) Umbau Wohnhaus zu 10 Wohneinheiten
Baugenehmigung
o Ausbau Spitzboden zu Wohnzwecken /
Umwandlung WE Nr. 10 zu Garagen
Baugenehmigung
) Umwandlung des Garagengebiudes
(ReginastraBe) in BUroraume
Baugenehmigung
o Aktualisierung der Genehmigungsunter-
lagen / Veranderung der Grundrisse
Baugenehmigung

11.11.1948

02.10.1957

15.07.1958

11.02.1993

17.11.1994

15.12.1994

05.04.1995

27.07.1995

Die ersten Unterlagen in der Bauakte datieren von 1902 / 1907.

mittleres Baujahr (fiktiv)
mittleres Alter (fiktiv)

mittlere Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Grundstucksflache

bebaute Flache rd.

Incl. Nebengebdude

Geschossflache rd.

ohne DG und ohne Nebengebdude

Brutto - Grundflache rd.
rd.

1969
56 Jahre
80 Jahre
24 Jahre
688 M2  Gemarkung RE, Flur 542, Flurstiick 910
327 M2  Grundflachenzahl GRZ 0,48
445 M?2  Geschossflichenzahl CFz 0,65
982 m2 Mehrfamilienwohnhaus
48 m2 Nebengebaude

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Wohn/Nutzflache

Laut Teilungserklarung:

rd. 51 m?2
rd. 68 m?2
rd. 43 m?2
rd. a1 m?2
rd. 45 m?2
rd. 71 m?2
rd. 65 m?2
rd. 73 m?2
rd. 44 m?2
rd. 501 m?2

ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
Gesamtwohnflache

OONOUTERWDN -

Der Anteil der ETW Nr. 2 an der gesamten Wohn- und
Nutzflache des Objektes betragt rd. 13,57 %.

Die Wohnflachenangaben wurden aus der Teilungser-
klarung ubernommen und als maBgeblich in Ansatz

gebracht.

Die Wohnflache der ETW Nr. 2 wurde Uberschlagig
Uberpruft und wird als maBgeblich in Ansatz ge-
bracht.

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25

Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025

ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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

massive Mauerwerksbauweise

massives Mauerwerk

Stahlsteinkappendecke

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Wohnhaus zweigeschossiger Bereich:

Walmdach mit Betondachsteineindeckung, Nebengie-
bel, AuBenfassade in diesem Bereich mit Strukturputz
und Anstrich

Wohnhaus eingeschossiger Bereich.

Satteldach, Betondachsteineindeckung, Flachdach-
gaube zur StraBen- und Hofseite mit Eternitverklei-
dung

Im rdckwartigen Hofbereich zum Hauseingangsbe-
reich einfache Uberdachung als Aluminiumunterkon-
struktion mit Plexiglaseindeckung

Zinkdachrinnen und -fallrohre

keine

Wwohnhaus:

Fassade mit Strukturputz bzw. Putz und Anstrich,
teilweise 16st sich die Farbe vom Untergrund, Rissbil-
dungen

Gaszentralheizungsanlage der Fa. Junkers, diese sei er-
neuert worden, Gasbrennwerttechnik

Zustand und Funktion der Heiztechnik wurden nicht
gepruft. Aussagen Uber eine etwa anstehende Erneu-
erung im zZzusammenhang mit gesteigerten umwelt-
rechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik kon-
nen nicht getroffen werden. Es wird angenommen,
dass die Heizungsanlage insoweit den rechtlichen Er-
fordernissen entsprechend betrieben werden kann
und kein Austausch anstent.

Gas

ETW Nr. 2:
Elektrodurchlauferhitzer

ETW Nr. 2:
einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl von
Steckdosen und Auslassen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Modernisierungen

Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus EG

Sanierung Bad laut Angabe in den 1990-er Jahren

Erneuerung der Heizungsanlage (Umstellung auf Gas)
im Jahr 2010 laut Angabe der WEG-Verwaltung

Hauseingangstur und Fenster vom 08.03.1995

Qualitdt: einfach

Im ridckwartigen Hofbereich Hauseingangstir als
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt in Ornamentvergla-
sung, Hauseingangstir und Fenster vom 8.3.1995, Klin-
gel- und Gegensprechanlage flr 6 Einheiten Zinkaltir
zum Kellergeschoss, PVC-Belag, Wand Strukturputz ge-
strichen, Decke Putz gestrichen, Wohnungseingangs-
tiren mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt in
Limba

Vor der Hauseingangstir befindet sich eine Briefkas-
tenanlage in Edelstahlkonstruktion fur sechs Einhei-
ten

Treppe zum Kellergeschoss als Stahlbetontreppe mit
unterschiedlichen Steigungshéhen

Gemeinschaftstreppenhaus, vom Hof aus zuganglich:
eine Einheit im Erdgeschoss

drei Einheiten im 1. Obergeschoss

zZwei Einheiten im Dachgeschoss

Holzwangentreppe mit Holzgelander, Holzhandlauf,
alles mit Anstrich, Stufen, Setzstufen und Podeste mit
PVC-Belag, Wand Strukturputz gestrichen, Dach-
schrage mit Verkleidung, Raufaser und Anstrich,
Holzdachflachenfenster mit Rauchabzug, Isolierver-
glasung, auf den Treppenpodesten Kunststofffenster
mit Isolierverglasung vom 28.11.1994

Abstellraum Treppenpodest vom EG zum 1. OG:
Innentdr mit Umfassungszarge in Holz mit Anstrich,
Turblatt in Limba

Gemeinschaftstreppenhaus / DG:
Treppenpodest zum DG / Abstellraum:
Holzfullungstlr mit Anstrich

eingeschossiger Bereich:

Zur OrtlohstraBe ein weiterer Hauseingangsbereich zu
2 Wohnungen im Erdgeschoss mit funf Steigungen,
hier Kunststofftir mit Lichtausschnitt in Ornament-
verglasung, im unteren Teil der TUr Kunststofffullung,
TUr zum Kellergeschoss als ZinkaltUr, alter Steinzeug-
fuBboden, Wand Glasfasertapete, Decke Raufaser ge-
strichen, massiver Zigarettengeruch

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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ETW Nr. 2im
Erdgeschoss

Diele

Wohnzimmer

offener

Klchenbereich

Badezimmer

Schlafzimmer

Kellergeschoss

Flur

Hausanschluss-
bereich

zuganglich Uber das von der Hofseite erschlossene
Treppenhaus im zweigeschossigen Gebadudeteil

FuBboden-, Wand- und Deckenbelage mit Ausnahme
des Fliesenbelags sind in der gesamten Wohnung zu
erneuern

Wohnungseingangstiur mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Limba, alter TeppichfuBboden,
Wand Raufaser mit Anstrich, Styropordeckenverklei-
dung mit Anstrich, Gegensprechanlage

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Limba, TeppichfuBboden, Wand Raufaser gestri-
chen, Styropordeckenverkleidung gestrichen, Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung, doppelfliigelige
Kunststofffenstertiir mit Isolierverglasung, Orna-
mentverglasung sowie Oberlicht als Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, Ornamentverglasung, Rippen-
heizkérper

LaminatfuBboden, Fliesenspiegel im Arbeitsplatten-
bereich, Wand Raufaser gestrichen, Styropordecken-
verkleidung, Spllmaschinenanschluss, Spule mit HeiR-
und Kaltwasseranschluss, Elektroherdanschluss

Innentur mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Limba, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis ca. 2 m
H6he, darlber Wand Raufaser gestrichen, Styro-
pordeckenverkleidung gestrichen, Plattenheizkorper,
Elektrodurchlauferhitzer, Badewanne mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Handbrause, Stand-WC mit Spul-
kasten, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Trockneranschluss, weiBe Sanitarobjekte

Innentlr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Limba, alter TeppichfuBboden, Wand Raufaser ge-
strichen, Styropordeckenverkleidung, Kunststofffens-
ter und Oberlichter mit Isolierverglasung, Plattenheiz-
korper, massiver Wandriss, senkrecht verlaufend

BetonfuBboden, teilweise ZiegelsteinfuBboden,
Wand Mauerwerk mit Anstrich, teilweise Putz mit An-
strich, Stahlsteinkappendecke, Stahlfenster mit Mau-
segittern

Ziegelstein-, teilweise BetonfuBboden, Abtrennung
der einzelnen Abstellrdume mit Holzlattenkonstruk-
tion, Stahlsteinkappendecke, Wasser- und Gashausan-
schluss, Installation fUr den Rauchabzug, Gaszahler,
Gas- und Stromhausanschluss

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Kellerraum 1

Kellerraum 2

Waschkuche

Heizungsraum

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Zinkaltur, BetonfuBboden mit Bodeneinlauf, Wand
Putz, Stanhisteinkappendecke

durch Kellerraum 1 zuganglich
Ausstattung wie vor

eine Stufe abgesenkt, BetonfuBboden mit Bodenein-
lauf, Betonsockel fur Waschmaschinen und Trockner,
Stahlfenster mit M3ausegittern, Ausgussbecken mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss, Elektrodurchlauferhit-
zer, Leitungsverlegung auf der Wand, einzelne Wasch-
maschinenanschllsse mit separaten Stromanschlis-
sen und Wassermengenzahlern

Holzlattentur, ZiegelsteinfuBboden, in Teilbereichen
mit dinn aufgebrachtem Beton, Wand Mauerwerk
mit Anstrich, teilweise Putz mit Anstrich, Stahlstein-
kappendecke, Gaszentralheizungsanlage der Firma
Junkers, diese sei laut Angabe der WEG - Verwaltung
im Jahr 2010 erneuert worden, Gasbrennwerttechnik

ETW Nr. 2:
masiger Zustand

ETW Nr. 2 im Erdgeschoss:

FuBboden-, Wand- und Deckenbeldage mit Ausnahme
des Fliesenbelags sind zu erneuern.

Schlafzimmer:

wandriss, senkrecht verlaufend, die Wandflache ist in-
stand zu setzen.

Kellergeschoss:
Feuchteschaden im AuBenwandbereich

Laut Angabe der WEG-Verwaltung sollen Teile der Fas-
sade / Kellermauerwerk trockengelegt werden und es
steht eine Teilsanierung der Entwasserungsrohre an,
angegebene Sanierungskosten 60.000,-- bis 70.000,-
EUR

Augien:

Im Hauseingangsbereich Schaden an der AuBenfas-
sade, hier 10st sich teilweise die Farbe vom Unter-
grund. In dem Fassadenbereich, an dem ehemals die
Briefkasten angebracht waren, fehlt ebenfalls die
Farbe, teilweise auch Rissbildung im Wandbereich,
insbesondere im 1 2-geschossigen Anbau

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Instandhaltung
wirtschaftliche
Wertminderung
Nutzungseinschrankungen

werterhdéhende Umstande:

4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Funktion / Zuschnitt:

vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Der Sockelputz der AuBenfassade befindet sich in
einem schlechten Zustand, hier I6sen sich Farbe und
Putz vom Untergrund

Auf der Gebauderuckseite wurde eine Turdéffnung ge-
schlossen und es wurde ein Fenster eingebracht. In
diesem Bereich fehlt der AuBenputz. Unterhalb des
Fensters Feuchteschaden, hier wurde provisorisch
eine Folie angebracht.

Die Fassade ist instand zu setzen.

im Bereich der Grenzmauer I6st sich teilweise der
Putz vom Untergrund, Rissbildung

im Ubrigen normaler Erhaltungszustand

keine

keine

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

ETW Nr. 2:
ZweckmaBiger Zuschnitt der Einheit

Infolge der GréBe, der Lage und der Beschaffenheit
der ETW Nr. 2 sind Einschrdnkungen in Bezug auf die
Vermietbarkeit moglich.

Infolge der GréBe, der Lage und der Beschaffenheit
der ETW Nr. 2 sind Einschrdnkungen in Bezug auf die
Verkauflichkeit moglich.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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AUSSENANLAGEN

Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

*

*

*

*

Entwasserung
Strom

Gas
Fernsehen

AuBenbauwerke

befestigte Flachen

Einfriedung

Besonderheiten

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Sat-Anlagen

Hauseingangsbereich Hofseite:
5 Betonsteigungen mit Anstrich, dieser ist zu erneu-
ern, kein Handlauf

Hauseingangsbereich zur ETW Nr. 1 mit 6 Steigungen
und Granitbelag

Hauseingangsbereich zur ETW Nr. 2 mit 6 Betonstei-
gungen ohne Belag, seitlich Stahlhandlaufe

Hauseingangsbereich eingeschossiger Gebaudeteil:
mit 5 Betonsteigungen

Im Kellergeschoss des eingeschossigen Gebaudeteils
befindet sich eine Garage mit Stahlschwingtor

Nebengebdude im rickwartigen sudwestlichen
Grenzbereich, massiv errichtet, eingeschossig, Flach-
dach, Stahlschwingtor, Zugangstur, AuBenfassade mit
Putz und Anstrich

Das Nebengebiude ist teilweise auf das Nachbar-
grundstick Gemarkung Recklinghausen, Flur 542, Flur-
stiick 900 Uberbaut, auf den diesbezliglichen Bewer-
tungsansatz auf Seite 2 des Gutachtens wird Bezug ge-
nommen

Der Hofbereich ist im Bereich zum ruckwartigen Ein-
gang mit Betonsteinpflasterung versehen

Im Bereich der Grenzmauer Kalksandsteinmauerwerk
mit Anstrich, im Sockelbereich bis ca. 50 cm HOhe ist
ein Putz angebracht worden, teilweise 16st sich der
Putz vom Untergrund, Rissbildung

Ausgehend von der ReginastraBe befinden sich vier
geschotterte Stellplatze vor dem Objekt

Weitere 6 Stellplatze befinden sich im Anschluss an
das Gebaude.

Einfriedung teilweise mit Holzlamellenzaun

keine

Zustand / Beurteilung

einfacher Zustand

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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 wertermittiungsstichtag fur 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 naheren Bereich des Bewertungsob-
jektes nicht in ausreichender Anzahl vorliegen. Die Vergleichspreise werden daher in
diesem Fall nur stitzend betrachtet.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine vermietete Eigentumswohnung handelt,
bei der eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert wurde
nur hilfsweise betrachtet.

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

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

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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 / OrtlohstraBe: rd. 230,-- EUR/m?2

Lage und Wert:

Gemeinde Recklinghausen
Postleitzahl 45663
Gemarkungsname Recklinghausen
Ortsteil Kbnig-Ludwig
Bodenrichtwertnummer 1037
Bodenrichtwert 230,-- EUR / qm
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 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Mischgebiet
Geschosszahl Il
Tiefe 40m
Bodenrichtwert zum 220,-- EUR /gm
Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022
Zahl der oberidischen Geschosse 2

Bitte "Ortliche Fachinformationen”
Bemerkungen beachten!

Gemarkung Recklinghausen, Flur 542, Flursttick 910

Das in Rede stehende Grundstlick weicht in Bezug auf die wertbestimmende
Eigenschaft ,Grundstlckstiefe" mit einer mittleren Grundstickstiefe von rd.
35 m von den vorgenannten Vergleichsgrundstlicken ab.

Entsprechend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes unter Berucksichti-
gung der von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Reck-
linghausen aus Vergleichsfallen ermittelten Umrechnungsfaktoren durchzu-
fUhren. Der Umrechnungsfaktor betragt bei einer mittleren Grundstiickstiefe
von ca. 35 m 1,03.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:

230, EUR/mM?2x 1,03 = 236,90 EUR / m?
rd. 240,- EUR / m?

angepasster Bodenwert bei im Mittel 35 m
Grundstuckstiefe rd. 240, EUR/m?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Recklinghausen vom 28.08.2025
fallen ErschlieBungsbeitrdge flr das in Rede stehende
Grundstuick nicht mehr an.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 240,-- EUR/m?2

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fir die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.

Gemarkung Recklinghausen, Flaiche x Bodenwert
Flur 542, Flurstiick 910 m?2 EUR / m?

Vorderland | 688 | x| 24000 | - | 165.120-EUR

Bodenwert 165.120,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 2

anteiliger Bodenwert flir das Wohnungseigentum
Nr. 2 des Aufteilungsplanes = 17.395,- EUR
105,345 / 1.000 von 165.120,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033/ 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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 Wertermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
ricksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, GréBe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstlicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche 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 ll, die bis 31.12.1947 bezugsfertig wur-
den, mit Heizung, Bad/WC und Isolierverglasung in mittlerer Wohnlage:

Mietwertspanne: 5,55 EUR/ m2- 6,15 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 5,85 EUR / m?
Mietwerttabelle (Stand: 01.01.2024)
monatlicher Mietwert in
Gruppe Altersklasse Ausstattung mittlerer Wohnlage
€/m’
I Wohnungen in Gebduden. die bis mit Heizung und Bad'WC 4.75 - 5.25
31.12.1947 bezugsfertig wurden Mittehwert: 5,00
I modernisierte Wohmungen” in Gebiuden. | mit Heizung, Bad’'WC und 5.55 - 6.15
die bis 31.12.1947 bezugsfertic wurden Isolierverglasung Mittehvert: 585

tatsachliche Mieten:

Laut Angabe der Mieterin:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage | Artder |Wohnflache| Nutzflaiche | tatsachl. Miete | tatsachl. Miete
Ortlohstr. 40, 45663 Nutzung | It. Angabe | It. Anlage | incl. NeKo incl. NeKo
Recklinghausen
m?2 m?2 EUR/ monatl. | EUR/m2monatl.
ETW Nr. 2 EG Wwohnen 68 450,00 6,62

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Hinweis:

Ein Mietvertrag wurde nicht zur Verfigung gestellt. Es liegen daher keine gesicherten
Erkenntnisse Uber die H6he der Kaltmiete, den Zeitpunkt einer letzten Mietanpassung
und gegebenenfalls vereinbarten Anpassungsmodalititen vor.

Ein sich moglicherweise ergebender Minderertrag muss daher bei der weiteren Wer-
termittiung insgesamt unberucksichtigt bleiben.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter Punkt
4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau ge-
trennt in Abzug gebracht.

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

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV

Fur die ETW Nr. 2 wird unter Berucksichtigung der Lage des Objektes, der dargestellten
Beschaffenheit und Ausstattung gemas Bewertungsansatz, der Geschosslage und der
GroBe eine monatliche Miete im mittleren bis oberen Bereich der oben genannten
Spanne des Mietspiegels in Hohe von rd. 6,00 EUR / m2 in Ansatz gebracht.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird es unter Berucksichtigung der Entwicklung der
Verbraucherpreise als angemessen angenommen, einen Zuschlag in Héhe von 3,5 %
auf die oben genannte Miete in Ansatz zu bringen. Die Miete erndht sich danach auf
rd. 6,20 EUR/ m2,

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

Deutschland

Monat N Einzelhandel und iF
Werbraucherpreisindex | Kraftfahrzeughandel
zusammen' Alle privaten Haushalte 1
hé
2020 =100

Dezember 117 .4 1214
2024 Januar 1211
Februar 118.1 121.6
Marz 118.6 121,7
Aupril 119,2 121.8
Mai 1193 121.6
Juni 119.4 121,5
Juli 119.8 1214
August 19,7 121.3
September 1197 1220
Oktober 120,2 122.6
MNovember 119.9 123.0
Dezember 120,59 123.3
2025 Januar 120.3 122.8
Februar 120.8 1231
Marz 121,2 1237
Avpril 121,7 123.9
Mai 121.,8 124,0
121,8 123.8

1 Frilhere Bezeichnung: Einzelhandel und Krafifahrzeughandel, Tankstellen zusammen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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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 Prifungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten fir ein Objekt werden in der Regel nhach den drtlichen 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 Einfamilienhdusern
mit nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Ver-
schleiB, die H6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rund
2 % des Rohertrages bewegt. Bei reinen Geschaftsgrundsticken mit kleinteiliger Ver-
mietung und héherem 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 kdnnen sich bei Gemeinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages
erhéhen.

Die Verwaltungskosten werden fur die ETW Nr. 2 unter Berucksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he 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 bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstenenden baulichen oder sons-
tigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Die Instandhaltungskosten einer baulichen Anlage bewegen sich in der Regel in einem
Rahmen von 2,50 EUR/m?2 bis 15,00 EUR je m2 Nutz- bzw. Wohnflache pro Jahr. Je einfa-
cher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto gerin-
ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch zum
Alter eines Objektes. Je dlter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnahmen
sind erforderlich und desto hdher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Beispiel
werden bei Einfamilienhdausern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Alter
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 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
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Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWwertv
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Flr die hier in Rede stehende ETW Nr. 2 wer-
den Instandhaltungskosten in Hohe von 14,-- EUR / m2 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. 2 wird das Mietausfallwagnis unter Berucksichti-

gung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe, der Art und der Beschaffenheit 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 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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 Liegenschaftszinssatz 2 18%

Standardabweichung +/- 1,4%
Grundsticksmarktbericht Recklinghausen 2025 53
6.4 Liegenschaftszinssatze, Rohertragsfaktoren

Das Modell zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze ist unter dem Punkt 5.2.1 des Grundstlicksmarkt-
berichtes beschrieben. Die nachfolgende Tabelle bezieht sich auf Zweitverk&dufe von Wohnungseigen-
tum in Lagen mit Bodenrichtwerten bis max. 580 EUR / m2.

Liegenschaftszinssitze / Rohertragsfaktoren

Kennzahlen zur Beschreibung des Datenbestandes
Liegen- | Anzahl | Anzahl ] 7] @ & @ Ge- & Ro-
schafts- | der |der Ge- |Wohn-| Kauf- | Miete | Bew.- | Rest- | samt- Bo- her-
Obiektart zins- Falle |schéfts-| Nutz- | preis |in EUR | Kosten | nutz- | nutz- | den- [ trags-
JeKLE satz jahre | flache | inEUR | /m? in % ungs- | ungs- | richt- | faktor
in % in m2 /m? | Wohn-/| des dauer | dauer | wertin
Wohn-/ | Nutz- | Roher- in in EUR/
Nutz- | flache | trages | Jahren | Jahren m?
flache
Wohnungs-
eigentum 1,8 17 1 79 | 1974 | 6,380 26 40 80 302 | 23,5
(Zweit-
verkaufe)
Standardabw. +14 +23 + 550 +04 +3 +9 + 59 +66
ETW Nr. 2: 68 6,20 30,3 24 80 230

Die HH6he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hdher ist der Lie-
genschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstiicksausnutzung

. Grundstucksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
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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 Griunlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berucksichtigung der Lage, der Beschaffenheit, der Geschosslage, des Zuschnitts
des zu bewertenden Objektes sowie in Hinblick auf die geringe Restnutzungsdauer, die
Hbhe der Bewirtschaftungskosten und den niedrigen Bodenwert wird der Liegen-
schaftszinssatz flr die ETW Nr. 2 in H6he von 2 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

WFl.: Wohnflache

OrtlohstraRe 40, WAI. Miete Mon.| = €/ jahrlich
45663 Recklinghausen €/m?/ monatl.
ETW Nr. 2 rd. 68 m?| X 6,20 EUR X | 12| = 5.059,—- EUR
Gesamtflache 68,00 m?
§ 31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = | 5.059,-- EUR
§ 32 Immowertvjabzliglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 429, EUR
30,30 |mietausfallwagnis 2,0%| .. 101, EUR
%  |instandhaltungskosten 14,00 €/m2 | /. 952,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 51,~ EUR
Jahresreinertrag = 3.526,~- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 3.526,~- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 2,00 % von 17.395,~- EUR A 348, EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 3.178,- EUR
Gebaudereinertrag : 3.178,~ EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 24 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 200% (@ = 1,02
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 18,91 g = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/q9"x (gD
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR

3.178,~ EUR X 18,91 = | 60.096,~- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 60.096,~EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 60.096,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 2 17.395,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 77.491,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 77.491,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
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UBERTRAG: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung
- Giberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktlblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage
Ertragswert
ETW Nr. 2, Ortiohstr. 40,

ERTRAGSWERT Recklinghausen rd.

77.491,- EUR

-16.000,- EUR

61.491,- EUR

61.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
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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
Berlicksichtigung 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 flr
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 durchgefihrten und
geman Bewertungsansatz angenommenen Modernisierungsmasnahmen wird das Bau-
jahr des Wohngebaudes unter Bericksichtigung des Modells zur Ableitung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen ge-
man Anlage 2 gemaB § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWwertV fiktiv auf das Jahr 1969 fest-
gesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berechnet sich unter Berlcksichtigung
des fiktiven Baujahres und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der Ob-
jekte.

Jahres-
Gebaude reinertrag EUE
EUR

fiktiv
1969

ETW
Nr. 2
100,00 %

24

3.526,~ EUR

Jahres- mittl. mittl. mittl.
reinertrag Baujahr Alter RND

3.526,- EUR
- mittleres Baujahr : 1969
- mittleres Alter : 56 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 24  Jahre

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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).

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktUblich fur 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 berlcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten bertcksichtigt die vorgefundene
Bauausflhrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter Punkt
4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau ge-
trennt in Abzug gebracht.

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

Mehrfamilienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.2 SW-RL

mit 7 bis 20 Wohneinheiten
fiktives Baujahr: 1969

Normalherstellungskosten NHK 2010:

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

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 18.09.2025 188,60
Herstellungskosten zum Stichtag,
den 18.09.2025 710,- EUR x 188,60% = 1.339,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 18.09.2025 = 1.339,- EUR
AGVCA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fiir in der BGF nicht erfasste Bauteile
Flachdachgauben (einschl. Fenster) 1.800,00 EUR Grundbetrag
zzol. 1.100,00 EUR/ m (Ansichtsflache /
Front)
hier:
2,50 m X 1,50 m = 3,75 am
5,30 m X 1,50 m = 7,95 am
11,70 gm
Grundbetrag 2 Stek. x 1.800,00 EUR 3.600,00 EUR
11,70 gm X 1.100,00 EUR / gm 12.870,00 EUR
16.470,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 18.09.2025 188,60
Herstellungskosten zum Stichtag, den
18.09.2025 16.470,-EUR X 188,60% = 31.062,00 EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Satteldachgaube (einschl. Fenster) 2.100,00 EUR Grundbetrag
) zzol. 1.400,00 EUR / am (Ansichtsflache /
hier: Front)
3,00 m x 0,75m = 2,25 gm
3,00 m x 0,75m = 2,25 gm
2,80 m X 1,20m = 3,36 gm
2,80 m X 0,70 m = 1,96 gm
9,82 gm
Grundbetrag 2 Stek. x 2.100,00 EUR 4.200,00 EUR
9,82 qm X 1.400,00 EUR / gm 13.748,00 EUR
17.948,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 18.09.2025 188,60
Herstellungskosten zum Stichtag, den
18.09.2025 17.948,- EUR x 188,60% = 33.850,00 EUR
Treppen
AuBentreppe mit mehr als 3 Steigungen
(1 m breit, Beton, mit Belag) 400,00 EUR / Stufe
hier: OrtlohstraBe 6 Steigungen ca. 2,50 m breit ohne Belag
6 Steigungen Xx 750,00 EUR 4.500,00 EUR
OrtlohstraBe / ReginastraBe 6 Steigungen, ca. 2,80 m breit,
Granitbelag
6 Steigungen X 1.120,00 EUR 6.720,00 EUR
OrtlohstraBe 5 Steigungen 1 m breit ohne Belag
5 Steigungen x 300,00 EUR 1.500,00 EUR
Hofbereich 5 Steigungen, ca. 1,50 m breit ohne Belag
5 Steigungen x 450,00 EUR 2.250,00 EUR
14.970,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 18.09.2025 188,60
Herstellungskosten zum Stichtag, den
18.09.2025 14.970,-EUR X 188,60% = 28.233,00 EUR

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 Restnut-
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 ordnungsgemaier Bewirtschaftung tbliche wirtschaftli-

che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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SACHWERTERMITTLUNG
Mehrfamilienwohnhaus Stichtag: 18.09.2025

BGF: 982 am Mehrfamilienwohnhaus
OrtlohstraBe 40
45663 Recklinghausen

amBGF X 1.339,- EUR = 1314.898-EWR

gesondert zu beriicksichtigende Bauteile:

Flachdachgauben = 31.062,- EUR
Satteldachgauben = 33.850,- EUR
AuBentreppen = 28.233,- EUR
Herstellungskosten gesamt 1.408.043,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
24 Jahre Restnutzungsdauer *)
70 % von 1.408.043,- EUR = -985.630,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 422.413,- EUR
Hausanschlisse: = 8.500,- EUR
AuBenanlagen

pauschal 3,0% von 422.413,- EUR = 12.672,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 443.585,- EUR

Gebdudesachwert Mehrfamilienwohnhaus 443.585,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033/ 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fir die ETW Nr. 2:

Anteil fiir die ETW Nr. 2 am Gebaudesachwert

13,57% von 443.585,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 2 an der
Gesamtwohn- und Nutzflache der Objekte = 60.194,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 2

- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens - 17395~ EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 2 = 77.589,- EUR

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

hier:

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 2 = 77.589,- EUR

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

- Bauschdden / Baumangel / Reparaturstau = -16.000,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktuiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

Sachwert = 61.589,- EUR

ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 62.000,- EUR

45663 Recklinghausen

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033/ 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

vVon der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Recklinghausen konnten
zeitnahe, aussagekraftige Kaufpreise vergleichbarer Objekte im naheren Bereich des
Bewertungsobjektes nicht in ausreichender Anzahl zur Verfligung gestellt werden. Die
Vergleichspreise werden daher in diesem Fall nur stlitzend betrachtet.

Es wurden 9 Kaufpreise zur Verfigung gestellt, von denen nur 8 naher betrachtet wer-
den konnten. Bei einer Indexierung der angesetzten Vergleichspreise ergibt sich ein
durchschnittlicher Verkaufspreis in Hohe von rd. 920,-- EUR / m2. Die genannten Werte
berucksichtigen laut Angabe auch einen vorhandenen Sanierungsstau.

FUr die hier maBgebliche Wohneinheit wirde sich danach der Vergleichswert wie folgt
ergeben:

68 dm X 920,-- EUR / m?2 = 62.560,-- EUR

rd. 63.000,-- EUR

Der oben genannte Vergleichswert stitzt nach sachverstandiger Einschatzung den hier
ermittelten Ertragswert.

Vergleichsdaten

Werte je m2Wohnflache |Bodenwertanteil 256, EUR/ m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 906, EUR/ m?2

68,00 M2 ERTRAGSWERT 904,-- EUR/ m?
Nutzfldche / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m?

ETW Nr. 2 Verkehrswert 897,~ EUR/m?

Verkehrswert 61.000,- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 12,06

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033/ 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
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71

7.2

8.1

8.2

ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen
BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumaéngel

ERTRAGSWERT

rd.

BODENWERTANTEIL

SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

SACHWERT

rd.

17.395,- EUR

60.096,- EUR

-16.000,- EUR

61.491,- EUR
61.000,- EUR

17.395,~- EUR

60.194,- EUR
0,~ EUR

-16.000,- EUR

61.589,- EUR
62.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25

Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025

ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 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."

Gemarkung Recklinghausen, Flur 542, Flurstiick 910
ETW Nr. 2

Der Verkehrswert fUr das zu bewertende Objekt ist ausgehend vom Ertragswert zu er-
mitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungs-
stichtag vermietete Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffen-
heit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet sind. Der Sachwert wurde nur hilfs-
weise und die zur Verflgung gestellten Vergleichswerte wurden stlitzend betrachtet.

ETW Nr. 2:
Ausgangswert
. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 61.000,-~ EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 18.09.2025, gerundet 61.000,-- EUR

Waltrop, den 27.01.2026

Geschaftszeichen: AG Recklinghausen, 022 K 033 / 25
Gutachten-Nr.: W 3948-08-2025
ETW Nr. 2, OrtlohstraBe 40, 45663 Recklinghausen



