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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch) fur
den 87/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick
Lange Stral3e 59, 44579 Castrop-Rauxel
verbunden mit dem Sondereigentum an im Aufteilungsplan mit Nr. 10
gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss.

Dies ist die Internetversion des Gutachtens. Sie unterscheidet sich vom Originalgut-
achten lediglich dadurch, dass die Fotos fehlen und in einer separaten Datei bereit-
gestellt werden. Da ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine absolute
Sicherheit gewabhrleistet, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden
Gutachtens keine Haftuna ibernommen.

Wohnungsgrundbuch von: Castrop-Rauxel

Blatt: 24243

Gemarkung: Habinghorst

Flur: 9

Flurstiick: 13

Auftraggeber: Amtsgericht Castrop-Rauxel; Aktenzeichen: 001 K 015/22
Wertermittlungsstichtag: 18.04.2023

Verkehrswert (unbelastet): 58.000,- €

in Worten: achtundfiinfzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 89 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt, davon eine
fur meine Unterlagen.


mailto:svafsin@t-online.de
http://www.immobilienbewertung-afsin.de/
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Besichtigung:

Zeichnungen:

Verwendung des Gutachtens:

Amtsgericht Castrop-Rauxel; Aktenzeichen: 001 K 015/22

31.01.2023

Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsver-
steigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Eigentumswohnung

Die Wohnung ist bewohnt, allerdings war nicht festzustellen,
wer dort wohnt. Daher wird ein vermieteter Zustand unterstellt.

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

18.04.2023

18.04.2023

Datum: 1. Termin: 08.03.2023
2. Termin: 18.04.2023

Teilnehmer:

1. und 2. Termin: Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Eine Innenbesichtigung des Sondereigentums Nr. 10
konnte nicht durchgefihrt werden. Sowohl die Angaben im
beschreibenden Teil des Gutachtens als auch die Wertan-
satze und die daraus resultierenden Wertermittlungen ba-
sieren auf duRerem Eindruck und vorhandenen Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fur Beschreibun-
gen, Wertansétze und daraus resultierende Werte tber-
nommen werden.

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatma&Rig in das Gutachten eingefugt werden zu kénnen.
Mal3e kdnnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Malstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

Das Gutachten ist ausschlief3lich fir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da
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gegebenenfalls in der Werteableitung verfahrensbedingte Be-
sonderheiten der Zwangsversteigerung zu bertcksichtigen sind.
Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aul3erhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Bauakte: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstim-
mung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bau-
zeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen Bau-
leitplanung konnten nicht Uberprift, da keine Bauakte beim zu-
standigen Bauordnungsamt vorlag. Bei dieser Wertermittlung
wird daher die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen
baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Datenschutz: Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fur eine Verdffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten tbergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:

Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbticher, Akten, sowie fur
die erteilten Auskiinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.02.2023

e Teilungserklarung vom 19.01.2007 und 10.04.2007

e Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-online.nrw.de
o Kopien der Grundrisse aus der Teilungserklarung

e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel

¢ Baulastenauskunft der Stadt Castrop-Rauxel
o Altlastenauskunft des Kreises Unna

e Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel zu Erschliel3ung,
Strallenausbau und Anliegerbeitréagen

¢ Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

e Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers
¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der

Stadt Castrop-Rauxel zu Foérdermitteln

¢ Grundsticksmarktbericht (2023) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2023) des Gutachterausschusses
fur Grundsttickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt
Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten

o aktueller Mietspiegel Giber nicht preisgebundene
Wohnungen in Castrop-Rauxel

¢ Auskunft der Stadt Castrop-Rauxel zum Denkmalschutz

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)


http://tim-online.nrw.de/
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2 Grundstlucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Lage:

Makrolage:

Bundesland: NRW

Kreis: Recklinghausen
Stadt: Castrop-Rauxel
Ortsteil: Habinghorst

Die GroRRe kreisangehtrige Stadt Castrop-Rauxel liegt im Kreis
Recklinghausen, Nordrhein-Westfalen. Sie hat ca. 76.000 Ein-
wohner. Die Ruhrgebietsstadt wird im Regionalverband Ruhr
(RVR) durch den Kreis Recklinghausen vertreten. In der Lan-
desplanung Nordrhein-Westfalens ist Castrop-Rauxel als Mittel-
zentrum eingestuft.

Castrop-Rauxels Stadtbild war im 19. und 20. Jahrhundert stark
durch den Bergbau gepragt. Im Zuge der Industrialisierung sie-
delten sich die Zeche Erin, die Zeche Graf Schwerin, die Zeche
Ickern und die Zeche Victor in der Stadt an. Das Ende des
Bergbaus in Castrop-Rauxel wurde mit der SchlieBung der Ze-
che Erin im Jahr 1983 markiert. An die Bergbautradition erin-
nern heute Industriedenkmale, wie der Forderturm der Zeche
Erin und der Hammerkopfturm; das friilhere Motto der Stadt In-
dustriestadt im Grunen, wurde entsprechend zu Europastadt im
Grlnen geandert.

Castrop-Rauxel liegt im so genannten Emscherland, im nordli-
chen Teil des Ruhrgebietes und gehért als Stadt im Kreis Reck-
linghausen zur Metropolregion Rhein-Ruhr. Gelegen am Rhein-
Herne-Kanal und an der Emscher, durchquert der Fluss die
Stadt entlang der nérdlichen Stadtteile Ickern, Habinghorst und
Pdppinghausen von Osten nach Westen.

Das Stadtgebiet von Castrop-Rauxel hat eine Flache von insge-
samt 51,66 kmz2. Die Ausdehnung in Nord-Sid-Richtung betragt
11,8 km und die West-Ost-Ausdehnung 9,3 km. Den hdchsten
Punkt der Stadt markiert die Halde Schwerin mit 147 m Uber
NN, den niedrigsten die Poppinghauser Stral3e neben Haus Nr.
264 mit 50,2 m Uber NN. Die mittlere Hohenlage betragt 98,6 m
Uber NN.

Die Stadt gliedert sich in 15 Stadtteile, von Nord nach Sud und
innerhalb einer Zeile von West(stidwest) nach Ost(nordost) sind
das:@

e Henrichenburg (mit Becklem im auf3ersten Norden)
e POppinghausen, Habinghorst, Ickern

e Bladenhorst, Rauxel, Deininghausen

e Behringhausen, Castrop, Dingen

e Obercastrop, Schwerin

e Bdvinghausen, Merklinde, Frohlinde

Abgesehen vom jungeren Stadtteil Schwerin, der den Suden
der Gemarkungen Castrops und Rauxels einnimmt,
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entsprechen die heutigen Stadtteile exakt den seit 1975 unver-
anderten Gemarkungen.P!

Durch das Stadtgebiet fihren die Bundesautobahnen 2 (Ober-
hausen-Berlin), 42 (Kamp-Lintfort-Dortmund) und 45 (Dortmund-
Aschaffenburg). Am Kreuz Castrop-Rauxel-Ost kreuzt sich die
A 42 mit der A 45. Die B 235 von Senden nach Witten, mit An-
schluss an die A 40/B 1 knapp sldlich der Stadtgrenze in Dort-
mund, durchquert die Stadt von Nord nach Sud.

Ab Castrop-Rauxel Hauptbahnhof verkehrt die S-Bahn Rhein-
Ruhr mit der Linie (S2) (Ko6In-Mindener-Strecke) nach Dortmund
und Duisburg/Essen/Recklinghausen. Weiter halt der Rhein-Em-
scher-Express (RE3) von Hamm nach Dusseldorf am Haupt-
bahnhof. Von den Haltepunkten Castrop-Rauxel Sud/Altstadt
und Castrop-Rauxel-Merklinde verkehrt die Emschertal-Bahn
(RB43) von Dortmund nach Dorsten.

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstiick liegt nérdlich des Stadtzentrums
von Castrop-Rauxel, im Stadtteil Habinghorst, in verkehrsgiinsti-
ger Lage. Es befindet sich unmittelbar dstlich der Bundesstral3e
B235. Die Langestral3e war urspriinglich eine Ful3dgéngerzone,
die spater zu einer befahrbaren Einkaufsstrale umgebaut
wurde. Der Stellenwert der Langestral3e hat Uber die letzten 10-
15 Jahre stark eingebif3t. Die Zufahrt auf die B 235 ist im Bereich
des Objektes nicht gestattet. Die Stral3e ist Uberwiegend ein
Mischgebiet mit hohen Leerstandrate bei den Ladenlokalen.

Quelle: Wikipedia
Habinghorst ist ein Stadtteil von Castrop-Rauxel im Kreis Reck-
linghausen in Nordrhein-Westfalen.

Habinghorst schliel3t nordlich an die Castrop-Rauxeler Innen-
stadt an. Im Westen grenzt Habinghorst an den Stadtteil Pop-
pinghausen und im Norden bildet die Emscher die Grenze zum
Stadtteil Henrichenburg. Im Osten ist Habinghorst mit dem
Stadstteil Ickern zusammengewachsen. Der Stadtteil besteht zu
einem grof3en Teil aus dicht besiedeltem Wohngebiet.

Nach dem Stadtteil Deininghausen ist auch der Stadtteil Ha-
binghorst in das Landesférderprogramm "Soziale Stadt NRW"
aufgenommen worden. Bis zum 31.12.2014 werden rund 3,5
Millionen Euro Fordergelder in (sozial-)flankierende und stadte-
bauliche Malinahmen fur Habinghorst investiert.

Grundlage fir die bis 2014 geplanten vielfaltigen MalRnahmen
und Projekte zur Stabilisierung und Sicherung des Stadtteiles
bildet das "Integrierte Handlungskonzept Habinghorst", das in
einem kooperativen Prozess mit unterschiedlichen Akteursgrup-
pen erarbeitet wurde. Im September 2009 wurde dieses Hand-
lungskonzept vom Rat der Stadt Castrop-Rauxel einstimmig be-
schlossen.


https://de.wikipedia.org/wiki/Castrop-Rauxel
https://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Recklinghausen
https://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_Recklinghausen
https://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Henrichenburg
https://de.wikipedia.org/wiki/Ickern
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

Die Verkehrslage des Grundstiicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Castrop-Rauxel: 5,5 km

Bushaltestelle: 50 m
Hauptbahnhof: 2,2 km
Autobahnauffahrt A 2: 2,5 km
Flughafen Dortmund: 32 km
Kindergarten; 350 m
Grundschule: 1 km
Gesamtschule: 2,5 km
Gymnasium: 4 km

Geschéfte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden offentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils im Stadtteil Habinghorst und im ca. 5,5 km ent-
fernten Stadtkern von Castrop-Rauxel vorhanden.

Geschéfte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt
Castrop-Rauxel, Herne oder Recklinghausen abgedeckt.

Es handelt sich um eine méaRige Wohnlage mit vorwiegend
3 -geschossiger Bebauung mit teils gewerblich genutzten Berei-
chen.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Larmbeeintrachtigungen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichti-
gung nicht festzustellen.
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Demographischer Wandel /
Soziale Lage: Quelle: wegweiser kommune.de

Demographischer Wandel
Alle Indikatoren

Indikatoren Castrop-Rauxel Recklinghausen, LK MNordrhiein-Westfalem

2017 2017 2017
Bewvolkerung (Anzahl) 73 989 816 834 17912 134
Relative -0.4 -0.2 21

Bevalkerungsentwicklung
seit 2011 (%)

Relative -8.3 -8.0 -2.TF
Bevalkerungsentwicklung
2012 bis 2030 (%)

Geburten (je 1.000 Ew.} 8.0 8.4 8.3
Sterbefille (je 1.000 Ew.} 13.8 12,7 11.3
MatOricher Saldo (j= -5.8 -4.2 -2.0
1.000 Ew.]

Fuziage (je 1.000 Ew.) 47,2 39,8 28,8
Fortzige (je 1.000 Ew.) 40.8 34.4 223
Wanderungssaldo (je 1.000 G4 5.3 3.8
Ew.}

Familienwanderung (je 13.2 1.4 =
1.000 Ew.)

Bildungswanderung (je 8.4 -3.1 22,5
1.000 Ew.)

Wanderung zu Beginn der Z. 0.7 0.8 -0,2
Lebenshialfe (je 1.000

Ew.}

Alterswanderung (je 1.000 -1.5 -1.0 -1.3
Ew.}

Durchschnitisalter {Jahre) 456 45 5 441
Medianalter [Jahre) 48,2 48,0 45,7
Jugendquotient (unter 20,1 20.5 31.3

20-Jéhrige je 100 Pers.
der AG 20-64)
Alltenguotient (ab 8.8 7.8 2486
G5-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-54)

Anteil unter 18-Jahrige 15,5 16,0 18,7
(%)

Anteil Etemiahrgsinge (96) 18,2 15,5 17,5
?;;eil 65- bis 78-Jahrige 15,5 15,7 14,6

Anteil ab §0-Jahrige (3%} 8.8 8.7 8.2

Soziale Lage
Alle Indikatoren

Indikatoremn Castrop-Rauxel Recklinghausen, LK Mordrhein-Westfalen
2017 2017 2017

Bevolkerung (Amnzahl) TF3.980 816.824 17.912.134

Einpersonen-Haushalte {%) 28.4 ar.1 40,3

Haushalte mit Kindern (%) 27.8 28.5 28.8

Wohnflache pro Person 423 43 4 43,8

[Quadratmeter)

Wohnungen in 43,8 41.8 43,2

Ein-/Zweifamilienhausem

(%]

Kaufkraft (Eurc/Haushalt) 47.834 48711 48710

Haushalte mit niedrigem 50,8 50,4 47,3

Einkommmen (3]

Haushalte mit mitilerem 324 32.4 3.0

Einkommen (3]

Haushalte mit hohem 168.8 17.2 18.8

Einkommen (%}

Arbeitslosenanteil an den 13.2 13.3 9.8

SvB (%)

Arbeitslosenanteil an den 347 33.4 24,2

Aauslandischen SvB (%)}

Arbeitslosenanteil der SvB 121 11.8 8.0

unter 25 Jahren (%)

Kinderarmut (%) 28.8 28.5 20,3

Jugendamnut (%) 19,4 20,4 15,5

Altersarmut (3%} 3.3 3.6 4.0

SGE ll-GQuote (%) 18.2 15.7 11.8

ALG IH-Quote (%) 14,0 13,5 10,1

k. A = keine Angaben bei fehlender Werfigbarkeit, aufgrund wvon Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und

imhaltlichen Grinden: weiters Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.
Quelle: Statistische Amter der Lander, Nexiga GmbH., ZEFIR, eigene Berechnungen, Bundesagentur fur Arbeit, Statistische

Amter des Bundes und der Lander
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2.2 Gestalt und Form

StraRenfront, ca. :

mittlere Tiefe, ca. :
mittlere Breite, ca. :
GrundstuicksgroRie:

Form:

145m
42,5m
13,5m
654 m?

rechteckige Grundstucksform

2.3 Erschlielung und Baugrund

Anschliisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

Stral3enart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stral3e:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

voll erschlossen

,Das Grundstlick Lange Straf3e ist nur von der Kreisstral3e
(Lange StralRe) erschlossen und liegt nicht im Bereich eines Be-
bauungsplanes. (...) Die Erhebung von ErschlielBungsbeitrdgen
nach § 127 ff. Bau GB ist fur alle ErschlieBungsanlagen abge-
schlossen.

Eine mogliche spatere Erhebung von Ausbaubeitrdgen nach
KAG NW hangt von weiteren landespolitischen Entscheidungen
ab.“

eben

HaupterschlieBungsstralie

Die Lange Stral3e ist 2-spurig asphaltiert, beidseitig mit Gehwe-
gen, befestigt mit Betonpflastersteinen, beidseitig mit Parkbuch-
ten, mit einseitiger Stral3enbeleuchtung sowie mit den Leitun-
gen der offentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut und dient
dem Anlieger- bzw. Durchgangsverkehr.

normal
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Gefahr von Schaden aus Bergbau:

zweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes
eingefriedet durch Mauer

Auf Anfrage teilt der Kreis Recklinghausen mit:

»,Das Grundstick Gemarkung Habinghorst, Flur 9, Flursttick 13,
Lange Stral3e 59 in 44579 Castrop-Rauxel ist zurzeit nicht im
Kataster Uber Altlasten und altlastverdéchtige Flachen verzeich-
net. (...)"

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfllisse und
Gaseinflisse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

,Das o. g. Grundstlick liegt (iber dem auf Steinkohle verliehe-
nen Bergwerksfeld Victor 7 und tber dem auf Sole verliehenen
Bergwerksfeld Castrop sowie uber einem inzwischen erlosche-
nen Bergwerksfeld.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung Victor 7 ist die RAG
AG, Essen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung Castrop ist die Salzgit-
ter Klockner-Werke GmbH, Salzgitter.

(....) .Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer An-
frage teile ich lhnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterla-
gen im Bereich des Grundstlcks kein heute noch einwirkungsre-
levanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in die-
sem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegangenen senkungs-
auslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist
demnach nicht mehr zu rechnen.”

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Essen mit:

,Der in Frage kommende Bereich liegt in unserer Steinkohle Be-
rechtsame Victor 7.

Die bergbauliche Uberpriifung hat, (...) ergeben, dass sich Ihre
Anfrage raumlich auf einen Bereich bezieht, der dem Stillstands-
bereich der RAG zuzuordnen ist.

Wir halten Mafnahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus
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tiefer Abbautatigkeit nicht fur erforderlich.

Der letzte auf dieses Grundstick einwirkende Tiefenabbau
wurde vor 1969 eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und
bergméannischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensen-
kungen an der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende
auf ein nicht mehr schadensrelevantes Maf3 abgeklungen.

Tages- bzw. oberflachennaher Abbau von Steinkohle ist aus ge-
ologischen Gegebenheiten (Deckgebirgsmachtigkeit < 100 m)
nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Unstetigkeiten, Bruchspalten
und andere Besonderheiten sind uns nicht bekannt.

Eine erneute Aufnahme von Aktivitaten durch die RAG ist aus-
zuschlieBen. Ausweislich der uns vorliegenden Unterlagen sind
Bergschéaden bis 1998 gemeldet und durch unsere Gesellschaft
behoben bzw. entschadigt worden. Eine Schieflagenmessung
wurde nicht beantragt.”

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berticksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 06.02.2023 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Wohnungsgrundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 1:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:

Castrop-Rauxel
24243

87/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Lange Stral3e
59, 44579 Castrop-Rauxel, verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 10 gekennzeichneten Wohnung
im Dachgeschoss.

Gemarkung: Habinghorst

Flur: 9

Flurstuck: 13

Wirtschaftsart

und Lage: Gebéaude und Freiflache,

Lange Stral3e 59

GrolRe: 654 m2

Angabe der Eigentimernamen

Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 08.12.2022

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens in einem
eigenen Kapitel gesondert bewertet. Im unbelasteten Verkehrs-
wert ist der Werteinfluss dieser Belastungen nicht bertcksich-
tigt.

Vorab kann hier jedoch schon erwahnt werden, dass der
Zwangsversteigerungsvermerk nicht wertbeeinflussend ist.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Ill verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.
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Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusétzlich in dieser Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene offent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstulcks.

Auf Anfrage teilt die zustéandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch 6ffentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

Auf Anfrage teilt die Stadt Castrop-Rauxel mit, dass derzeit
keine Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Woh-
nungsbindungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass fir das Objekt
Denkmalschutz nicht besteht.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Planungsrechtliche Ausweisung:

M = Gemischte Bauflachen,
zentraler Versorgungsbereich

Auf Anfrage teilt die Stadt Castrop-Rauxel mit, dass das Grund-
stiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt.

Planungsrechtlich ist das Gebiet zum Stichtag nach § 34
BauGB als ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil“ zu beurteilen.

Demnach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
sticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der né-
heren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.

Auszug aus 834 BauGB
»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein

Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
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Grundstucksqualitat/
Entwicklungszustand:

Uiberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung
einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt

bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zuléassig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 durfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein...“

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

4.1 Gebaude
Vorbemerkung:

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfilhrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausflihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefinhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Geb&aude nach
Bauteilen, die in dem als Anlage beigefiigten Lageplan vermerkt
sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden, als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens durch-
gangig verwendet.

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung (EnEV) gelten ver-
scharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei beste-
henden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sa-
nierung zu beachten sind. Je nach Geb&udeart und Baualter wird
stufenweise die Pflicht greifen, potenziellen Kaufern und Mietern
einen Energieausweis vorzulegen. Ab dem 01.07.2008 flr
Wohngebaude, die bis Ende 1995 fertig gestellt sind, ab dem
01.01.2009 fur spater errichtete Wohngeb&dude und ab dem
01.07.2009 fur Nichtwohngebaude.

Ferner bestehen folgende Nachristpflichten in Altbauten (nicht
bei Ein- und Zweifamilienhdusern):

* DAmmung des Daches, oder:

« Warmedammung oberster nicht begehbarer Geschossdecken:
Verscharfung der Qualitat der Warmedammung (statt bisher
0,30 Watt/(m2-K) kiinftig mindestens 0,24 Watt/(m2-K))

* Warmedammung oberster begehbarer Geschossdecken
(Pflicht bis spatestens Ende 2011).
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Art der vorhandenen Bebauung:

Bauteil 1:

Bauteil 2:

Bauteil 3:

Nutzungsart:

Umwandlung in Sondereigentum:

Modernisierung:

Energiepass/Dichtheitsprifung:

Wohn- und Geschéftshaus,

mit ausgebautem Dachgeschoss und Spitzboden,
voll unterkellert,

3-geschossig,

mit 2 Ladenlokalen im Erdgeschoss

Wohnhaus (Anbau an BT 1),

nicht unterkellert,

2-geschossig,

mit Garage im Erdgeschoss und angebautem 1-geschossigen
Gerate-/Abstellraum

Doppelgarage/Lagergebaude
1-geschossig

gemischt genutzt

2007

nicht bekannt

Ein Energieausweis lag zum Bewertungsstichtag nicht vor.

Es ist mir nicht bekannt, ob eine Dichtheitsprifung der Abwas-
serleitungen durchgefihrt wurde. Eine Wertminderung auf-
grund des Fehlens dieser beiden Punkte wird nicht vorgenom-
men.

Bauteil: 1 3 4
geschatzt geschatzt geschatzt geschatzt

Baujahr: ca. 1920 1920 1920 1920

Alter: ca. 103 Jahre 103 Jahre 103 Jahre 103 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: ca. 80Jahre 80 Jahre 60 Jahre 60 Jahre

wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 25Jahre 25 Jahre 25 Jahre 25 Jahre

Anmerkung zum Baujahr:

Konstruktionsart:
Ausstattung:

Bauweise:

Eine Bauakte lag der Bauaufsichtsbehérde nicht vor, daher
wurde das Baujahr sachverstandig geschatzt.

konventionell massiv
einfach

1-seitig angebaut
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4.2 Beschreibung des Sondereigentums Nr. 10

(siehe Anlage)

Sondereigentum Nr. 10

im Dachgeschoss:

Kellerraum:

Sondernutzungsrecht:

Gemeinschaftsraume:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Bellftung:

= Flur

" Bad

= Schlafen

= Wohnen

" Kiche

" Abstellraum
] Zwischenflur
" Kind

zu der Wohnung gehort gem. Aufteilungsplan kein Kellerraum

Es besteht kein Sondernutzungsrecht.

. Treppenhaus

. Treppenhausflur

. Kellerflure

" Wasch- und Trockenraum

Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen
(Kinderzimmer als gefangener Raum und nur
durch die Kiiche zu erreichen, kein Balkon, kein Kellerraum)

befriedigend
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4.3 Rohbau des Gebaudes

AulRenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:

Innentreppen:

Treppenhaus:

Hauseingangstdr:

Kellergeschoss:

Massivmauerwerk

Erd- und Obergeschosse:

tragend:

nicht tragend:

Uber Kellergeschoss:
Uber Erdgeschoss:
Uber Obergeschosse:

Uber Dachgeschoss:

Satteldach, Pultdach

Sparrendach

Massivmauerwerk

Massivmauerwerk

Massivmauerwerk

Kappendecke
Holzbalkendecke
Holzbalkendecke

Holzbalkendecke

Dachgauben, Quergiebel

Betondachpfannen

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Putz

BT 1: stral3enseitig - EG: Natursteinverkleidung

KG:
EG - DG:

Wandbelag:

Fenster:

Treppengelander:

Holztreppe
Holztreppe mit eingestemmten Setz-
und Trittstufen mit Anstrich

tlw. Buntsteinputz, tlw. Tapete

Holzkonstruktion mit
Einfachverglasung

Holzkonstruktion mit Holzhandlauf

1-flg. Aluminiumkonstruktion, voll verglast
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Durchfahrt zum Innenhof:

Besondere Bauteile:
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Boden: Verbundestrich
Wande: ca. 1,70 m hoch gefliest,
daruber Reibeputz mit Anstrich
Decke: Putz
Dachgauben
Quergiebel

4.4  Innenausbau/Ausstattung

Da eine Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt werden konnte, kbnnen Angaben zum Innen-

ausbau und zur Ausstattung des Sondereigentums Nr. 10 gemacht werden.

Fenster:

Wohnungseingangstur:

Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkorper:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

KG:
Stahlfenster mit Einfachverglasung

Sondereigentum:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung, ohne Rollladen
Holztlr mit Futter und Bekleidung

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
durchschnittliche Ausstattung

nicht bekannt,
vermutlich elektrischer Durchlauferhitzer (Badezimmer, Kiiche)

Gas-Etagenheizung

nicht bekannt, Flachheizkérper werden unterstellt

Das Geb&aude macht insgesamt einen mangelhaften Gesamtein-
druck.

Der Zustand der Wohnung kann nicht beurteilt werden.

erheblicher Instandhaltungsstau (Gemeinschaftseigentum)
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4.5 AulBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere Aul3enanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRRenanlagen:

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den offentlichen Entwésserungskanal

Stellplatze sind im Innenhof vorhanden. Allerdings sind diese
den Sondereigentiimern zugeordnet.

Innenhof: Beton

keine

keine

Innenhof-Durchfahrt: 2-flg. Holztor mit Oberlicht

hohe Mauer als Einfriedigung

Der Zustand der AuBenanlagen ist als mafig zu beurteilen.
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5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom dblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bausché&den, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

5.1 Baumangel und Bauschéaden

Bei der Auflistung der Bauméangel- und Bauschaden werden alterstypische Abnutzungen, die unter
die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht beriicksichtigt. Die Auflistung erhebt auch kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein Uberblick tiber den aktuellen Zustand
des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittiung aufgezeigt.

Gemeinschaftseigentum: Fassade:
Natursteinverkleidung schadhaft

Treppenhaus ist in einem anstrichbedurftigen und sanierungsbe-
durftigen Zustand,

Klingelanlage schadhaft

Keller mit starken Feuchtigkeitsschaden durch aufsteigende
Feuchtigkeit, tlw. bis zur Decke

stark wirtschaftlich abgenutztem Zustand

(im Keller teilweise kein Licht)

Innenhofbefestigung stark schadhaft
Sondereigentum Nr. 10: Fenster des Sondereigentums: tiw. blind

5.2 Wirtschaftliche Wertminderung
Sondereigentum Nr. 10:

Grundriss entspricht nur bedingt heutigen Funktionsanspriichen
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6 Grundstuckszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehdr,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubeh6r angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstiickszubehdr von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

7 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. WOFIV)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnun-
gen und Unterlagen (die Maf3e sind den Zeichnungen entnommen oder graphisch daraus ermittelt
worden) teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit
ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Wertermittiung.

Dachgeschoss
m m Faktor m?
WE 10

Flur 2,80 1,87 1 5,24
Bad 1,87 2,29 1 4,28
Kiche/Abstr./ 5,45 3,76 1 20,49

Zwischenflur
Wohnen 4,80 1,17 1 5,62
3,10 5,80 1 17,98
Schlafen 4,80 1,70 1 8,16
3,35 1,80 1 6,03
Kind 7,50 1,50 1 11,25
4,50 2,00 0,5 4,50
Wohnflache Nr. 10 Summe ca 83,55
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8 Angaben zur Bewirtschaftungssituation

Vom Eigentimer des Sondereigentums Nr. 10 habe ich keine Informationen erhalten, wer als Haus-
verwalter benannt wurde. Eine Nachfrage bei den Nachbarn fihrte aufgrund mangelnder Deutsch-
kenntnisse zu keinem Ergebnis. Durch einen Nachbarn erhielt ich die Telefonnummer einer Person,
mit der ich telefonisch Kontakt aufgenommen habe. Allerdings erklarte mir diese Person, dass sie
nicht die Verwaltung des gesamten Gebaudes durchfihrt, sondern ausschlie3lich fir Wohnungen
eines anderen Miteigentiimers innerhalb des Gebaudes zustandig ist. Auch er konnte mir nicht mit-
teilen, ob es ein Hausverwalter bestellt ist oder nicht. Offensichtlich wird die Hausverwaltung von
den jeweiligen Eigentiimern selbst durchgefiihrt.

Aus diesem Grunde kann ich keine Angaben darliber machen, ob wertrelevante Eigentiimerbe-
schllisse oder Sonderumlagen beschlossen worden sind. Es liegen mir keine Informationen tber
die genaue Hohe des Hausgeldes fiir das zu bewertende Objekt vor.
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9 Verkehrswertermittlung
9.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begrinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
o Der Rechenablauf und die Einflussgré3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teilmarkt vorherrschenden Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfiigung stehen.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Castrop-Rauxel
Verkehrswertgutachten: 6179-23 Aktenzeichen 001 K 015/22
Objekt: Lange StraRe 59, 44579 Castrop-Rauxel (Sondereigentum Nr. 10) Seite 27

9.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV 21).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im
vorliegenden Fall mdglich, weil hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise verflugbar ist. Der Vergleichswert wird auf der Grundlage eines Immobilienrichtwertes
ermittelt.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten der zu bewertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts zur Verfligung.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr” das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaf 88 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuihrten Ein-
flussgréRen (inshesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. 8 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV
21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhéaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstiicke abgeleitet sind (8 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschisse verpflichtet (8§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. 8 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstucksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
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Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschlieungszustand,
spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsti-
cke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (8 9 Abs. 1
Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. 8§ 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdoffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat tber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. 8 24 Abs.
1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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9.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2023 = 280 €/m2.

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundsticksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in
der Stadt Herten entnommen.

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Mischgebiet
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 3
Grundstuckstiefe = 35m

Unter Berilicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Bertcksichtigung des Verhaltnisses der Mal3e der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundsticksgrofie (gesamt): 654 m?
dawvon:

Bauland bis 35 m Grundstiickstiefe 654 m?
Gartenland ab 35 m Grundstlickstiefe 0 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 280 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fur Gré3e: 0%
- Wertanpassung fur Lage: 0%
- Wertanpassung fiir Ausnutzung: 0%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschéatzt): 0%
- Anpassung an die Tiefe des Grundsticks
gem. Kreuztabelle -15%
Auf- / Abschlag gesamt: -15% -42 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 238 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 238 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstick: m?2 Bodenwert je m2  Bodenwert
Bauland: 654 238,00 € 155.652,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 1565.652,00 €

Bodenanteil des Sondereigentums Nr. 10:
87 X 155.652,00 € = 13.541,72 €
1000
rd. 13.500,00 €
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Erlduterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

Erschlieung
Das Bewertungsgrundstiick stimmt beziglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstiick tber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Grundstiicksgrd3e:

Die GroRRe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen GroRen der Grundstiicke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstticks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend berticksichtigt. Eine
Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Anzahl der Vollgeschosse des Wertermittlungsobjekts
stimmt mit der fir das Richtwertgrundstiick ausgewiesenen Ge-
schossigkeit Uberein. Eine Anpassung ist daher nicht erforder-
lich.

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschétzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Grundstiickstiefe:

Tiefe des zu bewertenden Grundstiicks: 48 m
Umrechnungsfaktor entsprechend der Kreuztabelle
Im Grundstticksmarktbericht: 0,85
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9.4  Ertragswertermittlung

9.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertradge wird als Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abztiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebéaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aufl3enanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate
des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen“ zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertrdgen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitét) berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstticksreinertrages dar.
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9.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (8§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléssiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelméafigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks erfor-
derlichen Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstticken oder
Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstédnden oder bei voriibergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentiimer zuséatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéaltnisses oder auf Raumung.”

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstich-
tag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen.”

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertck-
sichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundstticksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 ImmoWertV21 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.”

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nach 87 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitét) berticksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Restnutzungsdauer (8 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Rest-
nutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter Bertcksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen."

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbal-
digen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (8 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen

erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).
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Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein in
Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

9.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktUblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungseigentum 1 |Wohnen DG 83,55 5,63 470,39 5.644,68

Nr. 10 rechts

Summe 83,55 - 470,39 5.644,68

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 5.644,68 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.600,87 €

jahrlicher Reinertrag = 3.043,81 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 13.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 202,50 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.841,31 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 25 Jahren Restnutzungsdauer x 20,720

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 58.871,94 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.500,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 72.371,94 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €

Ertragswert = 64.371,94 €
rd. 64.500,00 €
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9.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhodht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

e fir die Mieteinheit Wohnen DG rechts:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 344,00
Instandhaltungskosten 13,50 1.127,93
Mietausfallwagnis 20,00 1.128,94
Summe 2.600,87
(ca. 46 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
¢ der verfligbaren Angaben des o6rtlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des zustandigen Gutachterausschusses ist fiir vermietetes Woh-
nungseigentum ein Liegenschaftszinssatz von 2,3 % ermittelt worden. Die Standardabweichung be-
tragt +/- 1,20% bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 75 gm (Standardabweichung +/-26 gm)
und durchschnittlichen Restnutzungsdauer von 35 Jahren (Standardabweichung +/- 18 Jahre).
Unter Bertcksichtigung der Art und Grundstiicksspezifischen Eigenschaften des Objektes insbheson-
dere der Lage, Ausstattung und der geringen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird der Liegen-
schaftszinssatz mit 1,50 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che Modernisierungsmaflinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen
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unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das Modell zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Gebaude: Wohnungseigentum

Das ca. 1920 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

Modernisierungsmaf3nahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefuihrte Modernisierungsmafinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 1,0
bzw. Dadmmung der obersten Geschossdecke

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 1,0
Einbau einer zeitgemalien Heizungsanlage 1,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 1,0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 1,0
Summe 5,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nur

geringfligig im Rahmen der Ublichen Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1920 = 103 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 103 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nur geringfligig im Rahmen der ublichen Instand-
haltung“ ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (madifizierten) Restnutzungsdauer (25
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 25 Jahre =) 55 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 55 Jahren =)
1968.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Wohnungseigen-
tum® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1968

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -8.000,00 €
e Bauschaden und Bauméangel, Sondereigentum -5.000,00 €
e Bauschaden und Bauméangel, Gemeinschaftseigen- -3.000,00 €
tum-anteilig
Summe -8.000,00 €
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9.5 Vergleichswertermittlung

9.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den 88 24-26 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsttick hin-
reichend ubereinstimmen (Vergleichsgrundstticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stiick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstticke, fur
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstticks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
berlcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde lie-
genden allgemeinen Wertverhdaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Da-
bei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. 8 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten

(vgl. 8 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke ins-
besondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur be-
baute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstlicke sind solche, die inshesondere nach Lage und Art und Mafd der baulichen Nutzung
sowie Grole und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach
§ 20 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach 8§ 24 ImmoWertV sind da-
bei zu berucksichtigen.

In meinem Verkehrswertgutachten wird im Folgenden zwischen einen ,direkt* aus Einzelverkaufs-
preisen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses ermittelten und einem
uber den Immobilienrichtwert abgeleiteten Vergleichswert (hier ,indirekter” Vergleichswert genannt)
unterschieden.

9.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittilung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine
geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des Vergleichs-
werts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemaf § 20 ImmoWertV 21 fir
die Wertermittlung geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich
der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fur die Vergleichswertermittiung kbnnen gem. 8§ 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fir die
Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m? WF/NF) an
die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
objekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen
und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Ver-
gleichswerts des Wohnungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder Teileigentum veréffentlicht und liegen keine Ver-
gleichspreise fur Wohnungs- oder Teileigentum vor, so kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise
auf der Basis eines Erfahrungswerts fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Wohnungs- oder
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Teileigentum durchgefihrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktiblicher ,Durchschnittswert
aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen® der Vergleichswertermittiung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Wohnungs- oder Teileigentums berticksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen
abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlau-
figen (rel.) Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonfor-
men Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreis-
niveau) auf dem Grundstiicksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag
bereits hinreichend beriicksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind je-
doch beispielsweise (kurzfristige) Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsanséatze
(insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch
eine sachgemalie Marktanpassung nach Maf3gabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu beriicksichti-
gen.
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9.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des Immobilienrichtwertes

Das Vergleichswertverfahren wird im vorliegenden Fall auf der Grundlage des Immobilienrichtwertes
unterstitzend zum Ertragswertverfahren ermittelt.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens fur die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte hat Immobilienrichtwerte im Teilmarkt Wohnungsei-
gentum abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten,
Bestandteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de veroffentlicht.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein typisches
,Normobjekt‘. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilien-
richtwert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen von den Merk-
malen dieses Normobjektes sind mit Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Diese sind un-
ter www.boris.nrw.de unter dem Produkt Immobilienrichtwerte hinterlegt. Der Nutzer hat hier die
Mdglichkeit mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten den Immobilienrichtwert individuell auf das
Wertermittlungsobjekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung.
Die Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachteraus-
schusses festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV § 20 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswer-
termittlung die Grundlage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 24).

Der fur ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Objekt
einschlieB3lich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Wohnflache (€/m?).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundstlicke. Darliber hinaus kénnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, wie besondere drtliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere
Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenver-
unreinigungen u.a...

Die Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro m2 Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschlieR3lich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebdude (Garage, Schuppen etc.)

beziehen sich auf Grundstiicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, besondere Bauteile)

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

¢ sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden



DIPL.-ING. F. AFSIN

Verkehrswertgutachten: 6179-23
Objekt: Lange StraRe 59, 44579 Castrop-Rauxel (Sondereigentum Nr. 10)

Amtsgericht Castrop-Rauxel
Aktenzeichen 001 K 015/22

Seite 40

9.5.4 Ermittlung des Immobilienrichtwertes: Eigentumswohnung

Immobilienrichtwert Anpassungen |Faktor
(Normobijekt) %
Immobilienrichtwert 1.800 €/m?
Stichtag 01.01.2023
Gemeinde Castrop-Rauxel
Immobilienrichtwertnummer 1
Alter 37 103 -24,00 0,76
Wohnflache 51-80 m?2 84 5,00 1,05
Balkon vorhanden nicht vorh. -10,00 0,9
Anzahl Wohneinheiten 7-12 10 0,00 1
Geschosslage 1 DG 2,00 1,02
Ausstattungsklasse mittel einfach -7,00 0,93
Mietsituation unvermietet vermietet -5,00 0,95
Summe -39,00
Gesamtfaktor 0,6472
Immobilienpreis pro m2 Wohnflache rd. 1.165 €
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9.5.5 Ermittlung des Vergleichswertes

Der fur das Bewertungsobjekt angepasste
vorlaufige Immobilienrichtwert betragt somit:

1.800 €/m? X 0,6472 = 1.165 €/m?
Der vorlaufige Vergleichswert ergibt auf der Grundlage
des o.g. Immobilienrichtwertes somit

1.165 €/m? X 83,55 m? = 97.332 €
vorlaufiger Vergleichswert 97.332 €
Marktanpassungsfaktor, sachverstandig geschéatzt 0,80
(kein Stellplatz, mafRige Lage innerhalb der Zone, kein Kellerraum)
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 77.866 €
Berucksichtung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes:

Sondereigentum Nr. 10: geschatzt

Baumangel und Bausché&den, pauschal - 5.000 €

Gemeinschaftseigentum: anteilig geschéatzt

Baumangel- und Bauschéden, pauschal - 3.000 €
Der Vergleichswert ergibt somit 72.866 €

rd. 73.000 €
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9.6 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 64.500 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert auf Grundlage eines Immobilienrichtwertes betragt
rd. 73.000,00 €.

Aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung wird ein Risikoabschlag in Hohe von
10% angesetzt. Der Risikoabschlag betragt 6.450 €.
Unter Berlicksichtigung des Risikoabschlages betragt der Verkehrswert rd. 58.000 €.

Unter Abwagung aller Fakten und unter Beriicksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt sowie inshesondere der grundstticksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert flr
den 87/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Lange Stral3e 59, 44579 Castrop-Rauxel
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 10

gekennzeichneten Wohnung im Dachgeschoss

Wohnungsgrundbuch von:  Castrop-Rauxel

Blatt: 24243
Gemarkung: Habinghorst
Flur: 9

Flurstick: 13

zum Wertermittlungsstichtag 18.04.2023 geschéatzt mit rd.

58.000,- €

in Worten: achtundfiinfzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 161,58 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -95,75 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 694,20 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 10,28
Verkehrswert/Reinertrag: 19,06
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10 Lasten und Beschrankungen

Nachfolgend wird fur die Zwecke der Zwangsversteigerung der Wertnachteil fir die in Abteilung Il
des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen getrennt ermittelt.

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsversteigerungsvermerk, eingetragen am: 08.12.2022

Bewertung:
Der Zwangsversteigerungsvermerk ist nicht wertbeeinflussend.
Der Wertnachteil wird daher angesetzt mit

0€
In Worten: null Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstellt habe.

Ldnen, den 12.06.2023

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.
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12.1 Auskinfte

12.1.1 Baulastauskunft

\\ Castrop
Rauxel

Stadtverwaitung / Postfach 10 20 40 / 44573 Castron- R

—

Auskunit. Baulast

Stadt Castrop-Rauxel
Der Biirgermelstor

Stadtplanung und Bavordnung
fathaus, Luropaplatz 1
#4575 Castrop-Rauxe!

Frau Acar

Zimmer 309
baverdnung @ castrop-rauxel.de
Telofon 02305 / 106-2775
Fax 02305 / 106-2724

Stadtverwaltung
Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung Yoslon:  0230S/1060

: Fax 02305 / 306-2244
Dipl. Bauingenieur F. AFSIN stactverwaltung @castrop-rauxel.da

Stadttorstr. 1 WWw.castrop-rauaet de
~ US2-ID-Nr.- DE 126 341 485
44532 Linen
Sparkasse Vest Rechlinghausen
(BAN DEE] 4265 D150 0000 0006 04
SWIFT/8IC WELADEDIREK

Ihr Schredben
Ihr Zeichen 001 K015/22
Aldemsichen 00280-23407

Datum 27.02.2023
Vorhaben hier: Auskunft sus dem Baulastenverzeichnis
Grundstlck Castrop-Rauxel, Lange Str. S8
Gemathieng Haterghern
Fur )
Flrstied o
Negativbescheinigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wunschgemaB bestatige ich lhnen, dass fir das Flurstiick

Gemarkung: Habinghorst
Flur: 9
Flurstick: 13

Lagebezeichnung:  Castrop-Rauxel, Lange Str. 59

keine Baulasteintragung besteht und das Buchgrundstick frel von Baulasten im Sinne von § 85
der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen — BauO NRW 2018 — ist (Stand vom heutigen
Tage).

Es ist auch kein Eintragungsverfahren anhangig.

Mit freundlichem GruR
Im Auftrag

({

Wilk

= Dieser Bescheld ergeht gebihrenpflichtig. Die zu entrichtenden Verwaltungsgeblhren entnehmen Sie bitte
dem gesonderten Gebuhrenbescheid

1/1
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12.1.2 Altlastenauskunft
Auskuniy Altlast
DER LANDRAT KREIS
RECKLINGHAUSEN
DER VESTISCHE KREIS
Kres Recklinghausen ~ 45855 Recklinghausen Datum:
27.02.2023
Dipl. Bauingenieur F. AFSIN Fachdienst Umwelt
Z. Hd. Frau Nicole Berger Toam 70.11
Stadttorstrale 1 Untere Bodenschutzbeharde
44532 Liinen
Gebdude:

Auskunft aus dem Kataster iber Altiasten und altlastverdichtige
Fliachen

Hier: Ihr Schreiben vom 22.02.2023

Ihr Zeichen: 001 K 015/22

Sehr geehrte Frau Berger,

zu lhrer oben genannten Anfrage kann ich Ihnen folgende Informationen
geben:

Das Grundstiick Gemarkung Habinghorst, Flur 9, Flurstick 13, Lange
Stralle 59 in 44579 Castrop-Rauxel, ist zurzeit nicht im Kataster Gber
Altlasten und altlastverddchtige Flachen verzeichnet.

Allgemeiner Hinweis

Die Auskunft aus dem Kataster Uber Altiasten und altiastverddchtige
Flachen spiegelt lediglich den derzeitigen Kenntnisstand (ber ein
Grundstlck wider und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Diese
Auskunft beinhaltet daher keine Gewdahr, dass ein Grundstick frei von
schadlichen Bodenverdnderungen oder Altlasten ist. Durch diese
Auskunft wird eine spatere Erfassung eines Grundsticks im Kataster
Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen nicht ausgeschlossen.

Sofern |hnen bzw. lhrem Auftraggeber selbst Ergebnisse zu
Bodenuntersuchungen der angefragten Flichen vorliegen, bitte ich mir
diese kurzfristig zur Verfigung zu stellen.

Ich weise in diesem Zusammenhang darauf hin, dass gemalR § 2
(Mitteilungspflichten) des Landesbodenschutzgesetzes der zustandigen
Behorde Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenveranderung unverziglich mitzuteilen sind

Kreishaus Recklinghausen
Kurt-Schumacher-Alee 1
45657 Reckinghausen
Aktenzeichon:

T70/11 -am

Auskunft:
Frau Amolat

Zimmer Nummer:
3315

Telefon:
02361 / 53 - 5408

Tolefax:
02351 1 83 - 8204

E-Mail:
o

Pakotadresse:
Kunt-Schumacher-Alies 1
45657 Recklinghausen

Telefonzentrale:
02361 53-0

E-Mail (zentral)
infoffkres-re. ge
www vestischer-krals de

Bankverbindung:
Sparkasse Vest RE

BLZ:
426 501 50

Kto.-Nr,
80 000 241

IBAN:

DEZ27 4265 0150 D050 0002 41
BIC:

WELADED1REK
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L

Im Falle von geplanten Bodenuntersuchungen bitte ich zur Abstimmung des
Untersuchungsumfangs um  Beteiligung der unteren Bodenschutzbehdrde und
anschlieRender Ubersendung der diesbeziglichen Ergebnisse/ Gutachten.

Hinwei utz:

Die nach den Artikein 13 und 14 Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) erforderlichen
Informationen zum Fachdienst 70 — Umwelt - finden Sie im Internet unter www.kreis-
re.de/datenschutz

Fir Ruckfragen stehe ich hnen gerne zur Verfigung.

Mit freundlichen Grien
A .
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12.1.3 Auszug-Bebauungsplan

Stadt Castrop-Radket, -
\\ C astro p Der Blrgermeister ok
R O U x e | Bereich Stadtplanung und Bauordnung
Rathaus, Europaplatz 1

44575 Castrop-Rauxel

Elena Witzel
2immer 8/308

Email Elena. Witzed@ castrop-rasixel de
Stadtverwaltung / Postfach 10 20 40 / 44573 Castrop-Rauxel Telofon 02305/ 106-2736

Sachverstandigenbiiro far Fan 02305 / 106 2724
Immobilienbewertung und Bauplanung Stadtverwaltung

i) Telafon 02305 / 106-0
2.Hd. Dipl.-Ing. F. Afsin tan 02305 / 106 2284
Lange Str. 36 stadtvarwaitung @ castrop-rauxel.da

" Www . castrop rauxel da
44532 Lunen USt-ID-Nr.: DE 126 341 485

Sparkasse Vest Recklinghausen
IBAN DEE1 22685 0150 0000 0006 04
SWIFT/BIC WELADEDIREK

Ihr Schredben 22.02.2023
Ihe Zeichen  6179-23

Mein Teichen 61-70
Datum 07.03.2023

Planungsrechtliche Beurteilung

gem, Tarifstelle B 3.8 der Satzung der Stadt Castrop-Rauxe! Gber die Erhebung von Verwaltungsgebiihren
(Verwaltungsgeblhrensatzung) vom 01.07.2015 zuletzt gedndert am 09.01.2023

for folgende Grundsticke:

Gemelnde: Castrop-Rauxel
Gemarkung: Habinghorst (5285)
Flur: 9
Flurstlicke: 13
Lagebezeichnung: Lange StraBe 59
=
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Selte2ven 2

N Rausel”

Fir die oben genannten Grundstiicke gelten folgende planungsrechtliche Aussagen:

I Darstellung im Fiachennutzungsplan, amtlich bekannt gemacht am 22.02.2013;
gemischte Baufliche (M), zentraler Versorgungsbereich

Il. Bebauungsplan nach § 30 BauG8 Planungsracht und andere stadtische Satzungen
a) Nr. Bebauungsplan in Aufstellung [ja [ nein
b} amtlich bekannt gemacht Verdnderungssperre [:] ja B nein
[ja, am Werbesatzung Oz B nein
[ nein Vorkaufsrechtssatzung [(Jia [ nein
¢) Festsetzungen: Erhaltungssatzung [(Jia X nein

Gebiet: Biireiss Sanierungs-/Entwicklungsgebiet [ ]ja [ nein

GRZ: GFz: Denkmalbereich a2 Bnein

Zahi der Vollgeschosse:
Planungsrelevante Fachrechte (unverbindliche

Sonstiges: Auskunft)
Landschaftsschutzgebiet [Jja [ nein
Verbandsgriinfliche [(Jia B nein
Achtungsabstand Storfall- [Jia [ nein
betrieb

Anbauverbotszone berlhrt [ Jja [ nein
gem. § S Abs. 1 FStrG

Anbaubeschrankungszone  []ja [ nein
berlihrt gem, § 9 Abs, 2 FStrG

lIl. Beurteilung nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile): Bdia [nein

IV. Beurteilung nach § 35 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im AuRenbereich); D ja @ nein

V. Zurzeit fuhrt die Stadt Castrop-Rauxel keine Umlegungsverfahren durch,

Bemerkung:
Diese planungsrechtliche Beurteilung ersetzt nicht den Vorbescheid gem. § 77 BauO NRW oder die
Baugenehmigung gemiR § 74 BauO NRW,

Hinweis;

Auf der Homepage der Stadt Castrop-Rauxel (www.castrop-rauxsl.de) besteht die Moglichkeit, die
rechtsverbindlichen Bebauungsplane unter ,Wohnen und Wirtschaft - Bauen und Wohnen®
elnzusehen.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

2

Witzel
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DIPL.-ING. F. AFSIN
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12.1.4 Anliegerbescheinigung

Auskuntt: Erschbeflungskosten

Castrop R e G

STADTBETRIEB CASTROP-RAUXEL

Der Blirgermeistor Der Vorstand
1755 L A Eaaaty 10 13 48 - 3844 G 7 Ressort:
Dipl. Bauingenieurbiro £ AFSIN Beitrage
Nicole Berger Auskunft eredt Gen Krouse-Joseph
1 Durchwat: 023 06 / 66 86 - 340
Stadttorstralie Zertrae 02305766 86 - 10
44532 Lunen Telatax 02306 /66 06 - 829
svafsin@immobilienbewertung-afsin.de éuum &
erschivssmpRDouv-staditwitet de
Datam 23 02200

=== ANLIEGERBESCHEINIGUNG

bezlglich der noch zu erhebenden bzw. bereits erhobenen
ErschlieBungsbeitrige nach §§ 127 ff BauGB fiir das Grundstiick:
Gemarkung Habinghorst, Flur 9, Flurstiick 13,

gelegen in Castrop-Rauxel, Lange StraBe 59

Ihr Aktenzeichen: 001 K 015/22

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrie Frau Berger,

mit E-Mail vom 22.02.2023 bitten Sie im Auftrag des Amtsgerichts Castrop-Rauxel (Aktenzeichen 001 K
015/22) um Auskunfi iiber abgegoltene Beitrage fur das im Betreff genannte Grundstiick

Das Grundstiick Lange Strafie 58 ist nur von der Krelsstrate (Lange Strafie) erschiossen und liegt nicht im
Bereich eines Bebauungsplans.

Die Lange Stralle war bereits vor der Wahrungsreform in Ihren Teileinrichtungen endgultig herge-
stellt, so dass eine erschlieBungsbeitragsmaBige Abrechnung nach BauGB und den einschlagigen
ortsrechtichen Regelungen {Satzungen) nicht in Betracht kam

Die Erhebung von ErschllieBungsbeitrigen nach § 127 ff. BauGB
ist fiir alle ErschlieBungsanlagen abgeschlossen,

Eine mogliche spéters Erhebung von Ausbaubeitrégen nach KAG NW hangt von den weiteren
landespolitischen Entscheidungen ab.

Fur Rickfragen stehe ich Ihnen geme zur Verfugung.

Mit freundlichen GroBen
Im Auftrage
(Petes Scheibien wuire meschined erssalit und ist ohne Untesseh
Krause-Joseph
Divse Boscheinlgung ist gobihrenpfichtly gemd® der stédtischen Verwaltlungsgedbitvensetzung. Der Go-
bitwenbescheld ist beigefige
Eime Rochtswirkung kann aus diessr Besch g micht herg: den. in einem Vi oder
N Stacthayiet Casyop-Rm i Vorstana VOrstzunde des Verwallngsniass S0’ haase Ve Recki-grosen
Aralut Storthchen Recits G Mchae Wotrm: Blrgenmestse (BAN DE27 4208 0150 0000 0013 13
Wieatrng 215 Zentrole: (2305 1 900010 Sajrs Himewn SHF TG WELA DEDY REX
a7 NoQeur-alactbetrad do
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12.1.5 Wohnungsbindung

Auskunit W

N Rausel”

Stadtverwaltung / Postfoch 10 20 40 / 43573 Castrop-Ra.

Sachverstandigenbiro fir
Immobilienbewertung
Dipl. Ing. F, Afsin
Stadttorstr, 1

44532 Linen

Bescheinigung Wohnungsbindung

Grundstlick: 44579 Castrop-Rauxel, Lange Str. 59

Gemarkung: Habinghorst
Flur: 9

Flurstiick/e: 13

ETW Nr.:

Garage Nr.:

Sehr geehrte Damen und Herren,

) =u /
\I

Stadt Castrop-Rauxel
Der Birgermeister

Soriales
Rathaus, Europapiatz 1
44575 Castrop-Rauxel

Christiane Hellmund

Zimmer m
wonnungswesen @ castrop-raunel do
Telefon 02305 / 105-2816
Fax 02305 / 106-2299

Stadtverwaltung

Telefan 02305 / 1060

fax 02305 / 1062244
stadtverwaltung@castrop-rauset de
Www gastrop-rauxel.de

LSt ID-Nr. DE 126 341 485

Sparkasse Vest Recklinghausen
IBAN DES1 4265 0150 0000 0005 D&
SWIFT/BIC WELADEDIREX

Aktenzeichen 58 ~ Team Wohnen
Datum 28.02.2023

das oben genannte Objekt ist nicht im Bestand des gefdérderten Wohnraums.

Mit freundlichem GruR
Im Auftrag

L]

,
LA
Hemmund :
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12.1.6 Bergbauauskunft

Auskunit: Bergbau

21 Myt l RIA[G

RAG Aldengzseischafl « Postfach » 45058 Essan /
"S5 B 1 KA000" &
Sachverstandigenburo
Dipl.- Ing. Fatih Afsin
z.Hd. Frau Nicole Berger Ihr Ansprechpartner:
Stadttorstr, 1 Herr Wessel
44532 Lunen
hre Zechen hre Nachrcht vom Unsare Zeichen Kontakt Datum
22,02.2023 NEA WEC Tel: 0201 378-7769 17.03.2023
951028680 Mail: bemschaeden@rag.de
g Bergwerk : Stillstandsbereich BS Ruhr
Objekt : 44579 Castrop-Rauxel, Lange Str. 59
Grundbesitz

Gemarkung : Habinghorst Flur:9 Flurstiick: 13
ey Eigentiimer HE

non

Meldungs-Nr. ¢ 951029680 Bitte bei Antwort unbedingt angeben

Amtsgericht Castrop-Rauxel, Geschéftsnummer: 001 K 015/22

-2 Sehr geehrte Damen und Herren,
S sehr geehrte Frau Berger,

bezugnehmend auf lhre Anfrage teilen wir lhnen Folgendes mit:

Der 0.g. Bereich befindet sich in der Berechtsame "Victor 7", verliehen auf Steinkohle, der RAG
Aktiengesellschaft.

Die bergbauliche Uberprifung hat, nach Durchsicht der uns vorfiegenden Grubenbilder und
Archivunterlagen ergeben, dass sich Ihre Anfrage raumlich auf einen Bereich bezieht, der dem
Stillstandsbereich der RAG Aktiengeselischaft zuzuordnen ist. Wir halten MaRnahmen gegen
bergbauliche Einwirkungen aus tiefer Abbautatigkeit nicht fur erforderlich. Der letzte auf dieses
Grundstiick einwirkende Tiefenabbau wurde vor 1968 eingestellt. Nach einhelliger Lehrmeinung und
bergmannischer Erkenntnis sind bergbaubedingte Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3 bis 5
Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadensrelevantes Mal} abgeklungen.

Tages- bzw. Oberflachennaher Abbau von Steinkohle ist aus geologischen Gegebenheiten
(Deckgebirgsmachtigkeit > 100 m) nicht vorhanden

HAG Mtang ol schat VORIOO0 fhh At O eh Vorstans i U Cassdisongt Eaeen
b Viiteren 20 Bane Tor Pt Stvimgt, Vors Regemegersy
{14 Psaon Micrw ste® Aragancit Esam

Yooy SO0 MR © M ag s HITE J810
Tolofow 007 370 2020

Mot wwenig
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RIAIG

Naturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspalten und andere bergbauliche Besonderheiten
sind uns keine bekannt.

Seite 2 zum Schretben vom 17.03.2023 (951029680)

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitaten seitens der RAG Aktiengeselischaft ist
auszuschliellen,

Ausweislich der uns vorliegenden Unterlagen sind Bergschaden bis 1988 gemeldet und durch unsere
Gesellschaft behoben bzw. entschadigt worden.

Eine Schieflagenmessung wurde nicht beantragt.

Flr die Bearbeitung Ihrer Anfrage sind uns Aufwendungen entstanden, die wir lhnen bekanntlich mit
einem Betrag in Héhe von 100,00 € berechnen. Aufgrund einer Softwareumstellung ist eine
Rechnungssteilung derzeit nicht méglich. Die Rechnung wird thnen zu ginem spateren Zeitpunkt
zugestelit

Flr weitere Fragen stehen wir Ihnen gemne unter o.g. Rufnummer zur Verfugung

Mit freundlichem Gluckauf

RAG Aktiengesellschaft

3
x4 %/xw/ ‘. /QW
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A

= ey ‘
uskunft Bergbay

Bezirksregierung

Arnsberg

Bazirksregrerung Amsbarg + Postiach » 44025 Dartmund
SachverstandigenbUro fir Immobilien-
bewertung und Bauplanung

Dipl.-Ing. F. Afsin

Stadttorstrafe 1

44532 Linen

- per elektronischer Post -

Auskunft Uber die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadens-
gefdhrdung

Grundstiick(e): Lange Str. 59 in Castrop-Rauxel

Gemarkung: Habinghorst, Flur: 9, Flurstiick 13

lhr Schreiben vom 22.02.2023
Ihr Aktenzeichen: 6179-23
Az. des Gerichts: 001 K 015/22

Sehr geehrte Damen und Herren,

das oben angegebene Grundstick liegt iiber dem auf Steinkohle verlie-
henen Bergwerksfeld ,Victor 7* und (iber dem auf Sole verliehenen
Bergwerksfeld ,Castrop® sowie tiber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Victor 7 ist die RAG Aktienge-
sellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigung ,Castrop” ist die Salzgitter Kidck-
ner-Werke GmbH in Salzgitter, EisenhittenstraBe 99 in 38239 Salzgitter,

Abtellung € Bergbau
und Energie in NRW

Datum: 01, Maz 2023
Seite 1 von 4

Aktenzeichen:
65.74.2.2023-412
bei Antworl bitte angeben

Auskunft snedt

Frau Kleber

andrea kiebar@bra. rew.de
Telefon. 02031/82-3650
Fax: 02931/82-3624

Densigebiude

Goabonstraiie 25
44135 Dortmund

Hauptsitz / Liefaradresse
Selbertzelr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02931 62-0

poststela@bra nw de
www bra nrw.de

Servicezeden:

Mo-Do 0830 ~ 12:00 Uhr
13:30 - 16:00 Unhr

Fr 08:30 ~ 14:00 Uhr

Landeshaupikasse NRYW

bei der Helaba:

IBAN;

DESB 3005 0000 0001 8835 15

BiIC; WELADEDD

Umsatzstaver 1D

DE123878675

Informationen zur Verarbettung
Ihrer Daten finden Sie auf der fol-
ganden Internetsede.

hizps Siwaww. bra, nrw.dedhe-
men‘d/datenschutz)
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Bezirksregierung
Arnsberg

Abtellung & Bergbau

. und Energle in NRW
Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt

es sich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen ool
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigenti-

merin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustén-

digkeit der Bergbehdrde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher
gegebenenfalls an die oben genannten Bergwerkseigentimerinnen zu

richten.

Das gilt auch bei der Festiegung von Anpassungs- und SicherungsmaR-
nahmen zur Vermeidung von Bergschéden. Bei anstehenden Baumag-
nahmen sollten Sie die jeweilige Bergwerkseigentimerin fragen, ob
noch mit Schédden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche
JAnpassungs- und Sicherungsmafinahmen* die Bergwerkseigentiimerin
im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautétigkeiten fiir erforderlich halt.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen |hrer Anfrage. teile ich
Ihnen mit, dass in den hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstiicks kein heute noch einwirkungsrelvanter Bergbau dokumen-
tiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umge-
gangenen senkungsausiGsenden Bergbaus sind abgekiungen.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach
nicht mehr zu rechnen.

Ergédnzend teile ich Ihnen mit, dass das Grundstiick Uber dem Bewilli-
gungsfeld ,Victor Gas" liegt. Die Bewilligung gew#hrt das zeitlich befris-
tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
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Bezirksregierung
Arnsberg
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Minegas GmbH, Rittenschei-  Abteilung 6 Bergbau

der StraBe 1-3 in 45128 Essen,

Eine Anfrage beziiglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe
ist entbehrlich, da Bergschéden infolge von Bodenbewegungen bei der
beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
warten sind.

Hinweise

- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstiicke ist nicht zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung dndern kann.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen
Kenntnisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Amsberg hat die zu-
grunde liegenden Daten mit der zur Erfilllung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine
Gewahr flr die Richtigkeit, Vollstdndigkeit und Genauigkeit der Da-
ten kann jedoch nicht tbernommen werden.

— Ihr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert, Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemaR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
kénnen Sie (ber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung
Amsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra.nrw.de/492413, PDF-
Datei: Betroffenenmerkbiatt EU-DSGVQ).

und Energle In NRW

Seile Svon 4
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Bezirksregierung .
Arnsberg l%@
h.O

Abteilung 6 Bergbau
und Energle in NRW
Mit freundlichen GriiRen
und Gllckauf Seite 4 von 4
Im Auftrag:

gez. Kleber
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12.2 Teilungserklarung UR Nr. 25

27y
'8 ) //'
Nr.?5 _ der Urkundenrolle aus 2007

Verhandelt 0007
zu Hamm am 19. Januar 2007 /2 //,\5/4

Vor mir, dem unterzeichnenden

NOTAR ROLF HEEGER

mit dem Amtssitz in 59071 Hamm

erschien heute

Der Erschienene ist dem Notar von Person bekannt.

Die Frage nach einer Vorbefassung im Sinne von § 3 Abs. 1 Nr. 7 des BeurkG
durch den beurkundenden Notar wurde vom Erschienenen verneint.

Der Erschienene bat um Beurkundung einer

Teilungserklirung
gem. § 8 WEG

und erklirte diese sodann wie folgt zu notariellem Protokoll:

Teil 1
Begriindung von Wohnungseigentum

§1

Der Erschienene ist in dem beim Amtsgericht Castrop-Rauxel gefiihrten
Grundbuch von Castrop-Rauxel Blatt 4061 als Eigentiimer folgenden Grundeigen-
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tums verzeichnet:

Ifd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses:
Gemarkung Habinghorst, Flur 9, Flurstiick 13, Gebiude- und Freifliche, Lange
StraBe 59 von insgesamt 654 qm Grife,

Der Notar hat vor der heutigen Beurkundung am 08. Januar 2007 auf dem
elektronischen Wege einen vollstindigen Grundbuchauszug einholen lassen.

Aus dem vorliegenden vollstindigen Grundbuchauszug ergeben sich die
/ nachfolgenden Eintragungen im Grundbuch:

Abt 11
lastenfrei.

Abt. I1I:

Weitere Eintragungen sind aus dem vorliegenden Grundbuchauszug nicht
ersichtlich.
Der Notar erdrterte den Inhalt des Grundbuchs mit dem Erschienenen.

E Das zustindige Baulastenverzeichnis der Stadt Castrop-Rauxel hat der Notar nicht
eingesehen.

§2

Der Erschienene teilt das Eigentum an dem vorbezeichneten Grundstiick gem, § 8
WEG in Miteigentumsanteile in der Weise auf, dass mit Jedem Miteigentumsanteil
das Sondercigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung bzw.
Geschiftsriume verbunden ist, und zwar in folgender Weise:
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3

73/1.000stel ~ Miteigentumsanteil im ErdgeschoB gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 1" be-
zeichnet.

66/1.000stel Miteigentumsanteil im ErdgeschoB gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils im "Nr. 2"
bezeichnet. Ferner besteht ein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz Nr. 2.

205/1.000stel Miteigentumsanteil im 1. ObergeschoB gem. vorliegénder
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 3"
bezeichnet. Ferner besteht ein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz Nr. 3.

109/1.000stel Miteigentumsanteil im 1. Obergescho gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 4" be-
zeichnet. Ferner besteht ein Sondemnutzungsrecht an einem Stellplatz Nr. 4.

85/1.000stel Miteigentumsanteil im 2. ObergeschoB gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 5" be-
zeichnet.

69/1.000stel Miteigentumsanteil im 2. ObergeschoB gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 6" be-
zeichnet,

50/1.000stel Miteigentumsanteil im 2. ObergeschoB gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 7"
bezeichnet.

50/1.000stel Miteigentumsanteil im 2. ObergeschoB gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 8"
bezeichnet.
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114/1.000stel Miteigentumsanteil im Dachgeschof8 gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 9"
bezeichnet. Ferner besteht ein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz Nr. 9.

87/1.000stel Miteigentumsanteil im Dachgescho gem. vorliegender
Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 10"
bezeichnet.

11. 21/1.000stel Miteigentumsanteil im ErdgeschoB gem. vorliegender
» Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils mit "Nr. 11"
bezeichnet.

12. 71/1.000stel Miteigentumsanteil im Erdgeschof/Dachboden gem.
vorliegender Abgeschlossenheitsbescheinigung im Aufteilungsplan jeweils
mit "Nr. 12" bezeichnet.

Teil I1

§3

Es gelten die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes soweit nachfolgend
nichts Abweichendes vereinbart ist.

§4
Mchrheit von Wohnungseigentiimern,
abwesende oder unbekannte Wohnungseigentiimer, Wechsel von Wohnungs-
eigentum

I.  Sind mehrere Personen am Wohnungseigentum beteiligt, so sind sie auf Ver-
langen des Verwalters verpflichtet, mit schriftlicher Vollmacht eine einzelne
im Inland wohnende Person zu ermichtigen, alle aus dem Wohnungseigen-
tum herrithrenden Rechte wahrzunehmen, insbesondere auch Zustellungen in
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(v

Empfang zu nehmen. Das gleiche gilt fiir einen Wohnungseigentiimer, der
seinen Wohnsitz im Ausland hat oder von seinem inlindischen Wohnsitz
mehr als drei Monate abwesend ist.

Sind Ehegatten an einem Wohnungseigentum beteiligt, so sind diese gegen-
seitig ermichtigt, alle aus dem Wohnungseigentum herriihrende Rechte wahr-
zunehmen, insbesondere auch Zustellungen entgegenzunehmen.

Zustellungen sind stets wirksam, wenn sie an die dem Verwalter zuletzt mit-
geteilte Adresse erfolgen.

Wechseln die Inhaber eines Wohnungseigentums auf andere Weise als durch
Zuschlag in der Zwangsversteigerung, so gilt der bisherige Wohnungseigen-
tiimer solange als ermichtigt, alle aus dem Wohnungseigentum herriihrenden
Rechte wahrzunehmen, bis dem Verwalter der Eigentumswechsel durch 8f-
fentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunden nachgewiesen worden ist. Der
bisherige Wohnungseigentiimer haftet auch fiir die bis zu diesem Zeitpunkt
entstehenden Lasten. Andererseits haften neue Wohnungseigentiimer fiir Lei-
stungsriickstinde der Voreigentiimer, und zwar ohne Riicksicht auf die Art
und Weise des Eigentumserwerbs, ausgenommen nur den Erwerb durch Zu-
schlag in der Zwangsversteigerung. Wechselt das Wohnungseigentum inner-
halb eines Wirtschafisjahres, so kann der Verwalter eine gemeinsame Ab-
rechnung fiir das ganze Wirtschafisjahr erstellen; fiir eine sich daraus erge-
bende AbschluBzahlung haften die echemaligen und der gegenwiirtige Eigen-
timer als Gesamtschuldner, wihrend eine Riickzahlung demjenigen zusteht,
der im Zeitpunkt des Zugangs der Abrechnung Eigentiimer ist.

. is
Instandhaltung, Instandsetzung

Jeder” Wohnungseigentiimer hat Schiden am Sondereigentum, die Auswir-
kungen auf das gemeinschaftliche Eigentum haben kénnen, unverziiglich zu
beseitigen. Beseitigt er einen solchen Mangel trotz Aufforderung durch den
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Verwalter nicht in angemessener Frist, so kann der Verwalter die Beseitigung
auf Kosten des Wohnungseigentiimers vornechmen lassen.

2.  Stehen einem Wohnungseigentiimer Sondernutzungsrechte zu, so hat er die
dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Grundstiicksteile, Errichtungen und
Anlagen ebenso instandzuhalten und instandzusetzen, wie wenn sie Sonderei-

gentum wiiren.

3.  Stellt ein Wohnungseigentiimer Schiden am gemeinschaftlichen Eigentum
fest, so hat er sie unverziiglich dem Verwalter zu melden.

§6
Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

1. Soweit nicht durch Gesetz oder die Teilungserklirung etwas anderes be-
stimmt ist, steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den Woh-
nungseigentiimern gemeinschaftlich zu.

2. Fiir Rechnung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer sind zumindest
folgende Versicherungen abzuschlieflen:

a) ecine Versicherung gegen die Inanspruchnahme aus der gesetzlichen
Haftpflicht als Grund- und Hauseigentiimer

b) eine Gebdudebrandversicherung,

c) eine Leitungswasserschadenversicherung,

d) eine Sturmversicherung.

Die Auswahl der Versicherer, die Festlegung der Versicherungssummen und
die Vereinbarung des Vertragsinhalts im einzelnen obliegt dem Verwalter.

3. Jeder -Wohnungseigentﬁmer darf sich an Schmal- oder Breitbandkommunika-
tionsnetzen anschlieBen. Die Wohnungseigentiimer kénnen beschlieBen, Ge-
meinschaftsantennen durch Kabelanschliisse zu ersetzen,
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§7
Wiederaufban

1. Sind Gebdude ganz oder teilweise zerstdrt, so ist die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer zum Wiederaufbau verpflichtet.

2. Decken die Versicherungsleistungen nicht den vollen Wiederherstellungsauf-

wand, so ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, den nicht gedeckten

Teil des Aufwands nach MaBgabe eines vom Verwalter aufzustellenden Zah-

% lungsplanes sowie einen spiter sich aufgrund einer SchluBabrechnung erge-
benden Mehraufwand nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile zu tra-

gen.

3. Steht der Wiederherstellung ein uniiberwindliches Hindernis entgegen, so ist
jeder Wohnungseigentiimer berechtigt, die Aufhebung der Gemeinschaft zu
verlangen.

§8

Verteilung der Lasten und Kosten

1. Die Wohnungseigentiimer haben gemeinschaftlich die Aufwendungen zu tra-
gen, die fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums, den Betrieb der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen
und die Verwaltung tatsichlich entstehen. Die Verteilung der Aufwendungen
auf die einzelnen Wohnungseigentiimer richtet sich, soweit nichts anderes be-
stimmt ist, nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile. Jeder Wohnungsei-
gentiimer hat den hiernach auf ihn entfallenden Teil der Aufwendungen ohne
Riicksicht darauf zu tragen, ob er bestimmte Grundstiicksteile, Anlagen und
Einrichtungen nutzt oder nicht oder sic mehr oder weniger nutzt als andere
Wohifungscigentﬁmer oder er einen groBeren oder geringeren Vorteil davon
hat als andere Wohnungseigentiimer. Sind mehrere Personen an einem ein-
zelnen Wohnungseigentum beteiligt, so haften sie als Gesamtschuldner.
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Zu den gemeinschafilichen zu tragenden Aufwendungen gehéren insbesonde-
re

a) die auf das Eigentum entfallenden 6ffentlich rechtlichen Abgaben, so-
weit sie nicht vom Wohnungseigentiimer unmittelbar erhoben werden,

b)  die Kosten der Wartung der dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienen-
den Einrichtungen und Anlagen, insbesondere der Haus- und Hofreini-
gungen und der Unterhaltung der zum Anwesen gehérenden Gehwege
und Zufahrten.

b ¢) die Kosten des Wasserverbrauches, soweit er nicht im Einzelfall durch
Zihler ermittelt wird,

d) die Kosten des Stromverbrauches fiir die im gemeinschaftlichen Eigen-
tum stehenden Riume, Anlagen und Einrichtungen, z. B. fiir Treppen-
hausbeleuchtungen,

e) die Verwaltervergiitung, sofern sie nicht im Verwaltervertrag fiir jedes
Wohnungseigentum gesondert festgesetzt wird,

f)  die Vergiitung des Hausmeisters,

g) die Versicherungsprimien fiir die in § 6 Abs. 2 genannten Versicherun-
gen,

h)  die notwendigen Aufwendungen fiir die Bildung einer Instandhaltungs-
riicklage, deren Héhe im Wirtschafisplan festzusetzen ist.

3. Die Verteilung der Kosten fiir Heizung und Warmwasser, zu denen auch die
Kosten der laufenden Wartung der Heizungsanlagen sowie die Kosten fiir
den Stromverbrauch der Heizungsanlage gehoren, richten sich, solange sol-
che bestehen, nach den gesetzlichen Vorschriften. Soweit die gesetzlichen
Vorschriften Einzelheiten offenlassen, bestimmt die Eigentiimerversamm-
lung.

Auch wenn keine gesetzlichen Vorschriften bestehen, kann die Eigentlimer-
versammlung beschlieflen, dass diese Kosten nicht nach dem Verhiltnis der
Miteigentumsanteile, sondern in der Weise verteilt werden, daf} der Verwal-
ter eine Fachfirma damit beauftragt, Wirmemesser anzubringen und den Ver-
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teilungsschliissel nach ihrem billigen fachlichen Ermessen unter Beriicksich-
tigung der Messung festzusetzen.

4. Die Aufwendungen fiir die Beseitigung von Glasschiiden hat der Wohnungs-
eigentiimer zu tragen, dessen Réume durch die Glasscheibe belichtet werden.
Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung und Instandsetzung von Rollos,
Jalousien und Jalousetten hat der Wohnungseigentiimer zu tragen, vor dessen
Riumen diese angebracht sind.

§9
b Wirtschaftsplan und Abrechnung

. Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

2. Der Verwalter hat fiir Jedes Wirtschaftsjahr einen Wirtschaftsplan zu erstel-
len, der der Zustimmung der Versammlung der Wohnungseigentiimer bedarf,
Nach dem Ende eines Jeden Wirtschafisjahres hat der Verwalter eine Abrech-
nung zu erstellen, die jedem Wohnungseigentiimer in Abschrift zuzuleiten
15t,

3. Nach Mafigabe des Wirtschaftsplanes hat jeder Wohnungseigentiimer an den
Verwalter monatlich, immer in den ersten drei Tagen eines Jjeden Monats,
laufende Zahlungen zu erbringen. Bis zur Aufstellung eines ersten Wirt-
schaftsplanes bestimmt der Verwalter die Hohe der laufenden Zahlungen.
Auf Verlangen des Verwalters sind die Wohnungseigentiimer verpflichtet,
die Einziehung der laufenden Zahlungen im Lastschriftverfahren zu ermogli-
chen,

4. Ergibt sich wihrend eines Wirtschaftsjahres, daB die Zahlungen zur Deckung
des Aufandes nicht hinreichen, so kann der Verwalter die Wohnungseigen-
tlimer s;:hriﬂlich zur Leistung hoherer Betriige auffordern. Ergibt sich, dass
die laufenden Beitriige zur Deckung des Aufwandes nicht voll benétigt wer-
den, so kann der Verwalter die Beitrige herabsetzen. Die Instandhaltungs-
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rucklage darf nur entsprechend ihrer Zweckbestimmung und nur aufgrund ei-
nes Beschlusses der Wohnungseigentiimer verwandt werden. Zur Deckung
eines dringenden, nicht anderweitigen gedeckten Bedarfs kann der Verwalter
die Instandha]tungsrﬁcklage Jedoch angreifen; sie ist dann aber nach Schlufl
des Wirtschaftsjahres wieder aufzufiillen. Ergibt die Abrechnung, daB die ge-
leisteten Zahlungen zur Deckung des Aufiwandes nicht hinreichend waren, so
kann der Verwalter AbschluBzahlungen einfordem, ergibt sich ein Uber-
schu, so kann er Riickzahlungen leisten, wenn das Defizit oder der Uber-

schul nicht auf Rechnung des néchsten Wirtschaftsjahres vorgetragen wer-
den.

5. Tritt ein Sonderbedarf auf, kann insbesondere eine notwendige Reparatur
nicht aus der lnstandhaltungsrﬁck]age gedeckt werden, so kann die Ver-
sammlung der Wohnungseigentiimer Sonderumlagen beschlieBen. In unauf-
schiebbaren Fillen kann die Verpflichtung zur Leistung einer Sonderumlage
auch vom Verwalter bestimmt werden.

§10
Eigentiimerversammlung

I.  Der Verwalter hat die Versammlung der Wohnungseigentimer in jedem
Wirtschafisjahr mindestens einmal unter Angabe der Tagesordnung einzube-
rufen. Zeit und Ort der Versammlung werden vom Verwalter bestimmt. Die
Einberufungsfrist soll, wenn kein Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt, min-
destens zwei Wochen betragen.

2. Die Versammlung ist beschlufifahig, wenn die erschienenen stimmberechtig-
ten Wohnungseigentiimer mehr als die Hilfte der Miteigentumsanteile, be-
rechnet an der im Grundbuch eingetragenen GroBe dieser Anteile, vertreten
(§ 25 Abs. 3 WEG). Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter,
wenn die Versammlung nichts anderes beschlieBt. Jeder Wohnungseigentii-
mer kann sich in der Versammlung aufgrund schrifilicher Vollmacht vertre-
ten lassen.
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Das Stimmrecht richtet sich nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

§11
Verwalter

. Der Verwalter wird von der Versammlung der Wohnungseigentiimer bestellt
und abberufen.

!\J

Der Verwaltervertrag ist so abzuschliefien, da8 die Verwaltervergiitung von
o/ den Wohnungseigentiimern gemeinschafilich zu tragen ist. Im Verwalterver-
trag kann stattdessen auch festgelegt werden, daB die Vergiitung nach Woh-
nungseigentumseinheiten - gleichmiBig oder nach GroBenklassen - verteilt
wird. ‘

3. Der Verwalter untersteht den Weisungen der Versammlung der Wohnungsei-
gentimer. Soweit thm Weisungen nicht erteilt sind, entscheidet er nach
pflichtgemidBem Ermessen.

4.  Der Verwalter ist unbeschadet seiner Befugnisse, die ihm nach dem Gesetz
zustehen, zur Vomnahme der nachgenannten Handlungen berechtigt. Einem
Dritten gegeniiber sind diese Handlungen auch dann wirksam, wenn sie zu
den Pflichten des Verwalters in Widerspruch stehen sollten.

a)  Der Verwalter darf die Wohnungseigentiimer gerichtlich und aullerge-
richtlich in allen Angelegenheiten der Gemeinschaft vertreten. Insbe-
sondere kann er Zahlungen, die mit der Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums zusammenhiingen, bewirken und entgegennehmen so-
wie Zustellungen entgegennehmen, die an alle Wohnungseigentiimer in
dieser Eigenschaft gerichtet sind.

b)  Der Verwalter kann Anspriiche, die den Wohnungseigentiimem als sol-
chen gemeinschaftlich zustehen, gegen einzelne Wohnungseigentiimer
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gerichtlich und auBergerichtlich geltend machen, insbesondere die von
den Wohnungseigentiimern zu leistenden Zahlungen einziehen.

¢) Der Verwalter kann die Wohnungseigentiimer bei der Ausiibung von
Nachbarrechten auf dem Gebiet des privaten und &ffentlichen Rechts
vertreten, inbesondere bei der Zustimmung oder der Verweigerung der
Zustimmung zu Nachbarbauvorhaben.

Soweit der Verwalter hiernach Rechte der Wohnungseigentiimer wahrneh-
men kann, ist er erméchtigt, diese Rechte im eigenen Namen geltend zu ma-
! chen.

§12
Verwalterbestellung

1. Zum ersten Verwalter wirdl in Hamm bestellt. Die Ver-
walterbestellung beginnt mit dem heutigen Tage und endet nach Ablauf eines
Jahres. Eine Verlingerung des Verwalteramts erfolgt mit entsprechendem
BeschluB der Eigentiimerversammlung.

2.  Den Verwaltervertrag mit diesem Verwalter schlieBt namens der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer der Grundstiickseigentiimer ab, der diese
Teilungserklirung abgibt.

Teil 111
§13

1. Ich bewillige, in das Grundbuch einzutragen:

a) die Teilung des eingangs erwihnten Grundstiicks nach Maf3gabe dieser
der Teilungserklirung,
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b) die Bestimmungen dieser Urkunde als Inhalt des Sondereigentums.

2.  Der Erschienene bevollmichtigt den |

Hamm, sidmtliche etwa noch erforderlich werdenden  Erklirungen
(Bewilligungen und Antrige) vor dem beurkundenden Notar oder seinem
amtlich bestellten Vertreter im Amt abzugeben, welche zur Durchfiihrung
bzw. zum Vollzug dieser Teilungserkldrung gegeniiber dem Grundbuchamt
in Castrop-Rauxel erforderlich werden sollten. Die Vollmacht erlischt mit
dem Vollzug im Grundbuch.

§14

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung  der Stadt Castrop-Rauxel vom 28.
September 2006 liegt vor.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wird mit dieser Teilungserklaning zu den
Grundakten gereicht.

§15

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks betragt

Das Protokoll wurde dem Erschienenen vom Notar vorgelesen, von ihm genehmigt
und sodann, wie folgt, eigenhiindig unterschrieben.
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12.3 Teilungserklarung UR Nr. 164

Nr. 164 der Urkundenrolle aus 2007

Verhandelt

zu Hamm am 10. April 2007

Vor mir, dem unterzeichnenden Rechtsanwalt Stefan Ocken,
als der amtlich bestellte Vertreter des Notars Rolf Heeger

mit dem Amtssitz in 59071 Hamm

erschien heute:

® Der Erschiencne ist dem Notarvertreter von Person bekannt. Die Frage des
Notarvertreters nach einer Vorbefassung im Sinne des BeurkG wurde vom
Erschienenen vemeint. | ] crkldrte, nicht fir sich personlich zu

handeln, sondern auf Grund 1hm in der not. Niederschrift der Teilungserklarung vom
19. Januar 2007 (Nr. 25 meiner Urkundenrolle aus 2007) erteilten Vollmacht fiir Herrn
' |

Hamm.

Der Erschienene erklirte auf Grund der ergangenen Zwischenverfiigung des
Grundbuchamts in Castrop-Rauxel vom 14. Mirz 2007 nachfolgende
Erginzungsverhandlung zu notariellem Protokoll:

§ 2 der not. Niederschrift vom 25. Januar 2007 erhilt die folgende neue Fassung:

§2

" Der Erschienene teilt das Figentum an dem vorbezeichneten Grundstiick gem. § 8
WEG in Miteigentumsanteile in der Weise auf, dass mit jedem Miteigentumsanteil das
Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung (Wohnungseigentum)
oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen (Teileigentum) verbunden ist und
zwar in folgender Weise:

L)

Miteigentumsanteil von 73/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an den im
Erdgeschof8 gelegenen Geschiftsriumen sowie einem Kellerraum und Garage, im
Aufteilrngsplan mit Nr. 1 bezeichnet. 242 T

2)

Miteigentumsanteil von 66/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an den im L/ /
ErdgeschoB gelegenen Geschifisrdumen, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet.

Ferner besteht cin Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 2. Der Stellplatz Nr. 2 ist_

im anliegenden Lageplan mit Nr. 2 gekennzeichnet sowie orange markiert. HR 3y

g
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3) .
Miteigentumsanteil von 205/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im

1. ObergeschoB gelegenen Wohnung, im Aufieilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie 2
drei Kellerriumen. Ferner besteht ein Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 3. / /
Der Stellplatz Nr. 3 ist im anliegenden Lageplan mit Nr. 3 gekennzeichnet sowie blau
markiert. QYR

4)
Miteigentumsanteil von 109/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
1. ObergeschoB gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichnet sowie pir”
einem Kellerraum. Ferner besteht ein Sondemnutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 4.
Der Stellplatz ist im anliegenden Lageplan mit Nr. 4 Eclée?nnzcichnet sowie grin
$3

markiert. <
5.)
» Miteigentumsanteil von 85/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im, 2. ,‘;/
ObergeschoB gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet sowie
einem Kellerraum. QY RIFP
6.)

Miteigentumsanteil von 69/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im [
2.0ObergeschoB gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet sowie
einem Kellerraum. 2U23]

7.)

Miteigentumsanteil von 50/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im-2.

Obergeschof gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnet. =

HRYHE&

8.)

Miteigentumsanteil von 50/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im 2.
- ObergeschoB gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit M :( ‘jszt‘)‘c/zf;:iclmet.
9)
Miteigentumsanteil von 114/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
DachgeschoB gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet. Ferner /
besteht ein Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz Nr. 9. Der Stellplatz_ist im
anliegenden Lageplan mit Nr. 9 gekennzeichnet sowie gelb markiert. < -2+

10.)
Miteigentumsanteil von 87/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der im »
DachgeschoB gelegenen Wohnung, im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet. 7 4413 ©

11.)

Miteigentumsanteil von 21/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an der .
Garage Nr. 11. Die Garage Nr. 11 ist im anliegenden Lageplan mit Nr. ll/
gekennzeichnet sowie rot markiert. 229 HY
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12.)

Die anliegenden Lagepli i
i plane wurde dem Erschienenen zur Durchsich
) > t
von ihm genehmigt. Der Lageplan ist Bestandteil dieser Niederschrift. TR

Ansonsten bleibt es vollinhalli i A »
15 Tamiar 3505 inhaltlich bei der not. Niederschrift der Teilungserklirung vom

D .
e:;sei’ro.tokoll wurde dcm.Ersc}ucnencn vom Notarvertreter vorgelesen von ihm
genehmigt und sodann, wie folgt, eigenhiindig unterschrieben

gez. Ocken, Notarvertreter
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