SachProjekt Gesellschaft fiir Inmobiliensachverstindigen- und Projektwesen mbH r
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016 Q,)
Sachverstindiger: B el
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. SachPr
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustdndig: IHK Mittleres Ruhrgebiet

Verkehrswertgutachten

Nr.: 2025-241-355

Zu bewerten ist das Objekt: Doppelhaushalftengrundstiick
GeorgstraRe 20
in 44579 Castrop-Rauxel

Grundbuchblatt 9880 von

Castrop-Rauxel
Amtsgericht: Castrop-Rauxel
Aktenzeichen bei Gericht: 27 K4/25

Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundbesitzes
in Anlehnung an § 194 BauGB i.V.m. InmoWertV 2021
zum Stichtag 14. November 2025:

350.000 Euro

Inaugenscheinnahme am: 14.11.2025
GrundstlicksgroRe: 736 m?
Ursprungsbaujahr: 1911
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 21 Jahre
Wohnflache: 180 m?
Anzahl Garagen: 1
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1.

Vorbemerkungen und Grundlagen
Das Amtsgericht Castrop-Rauxel hat dem Geschéftsflihrer der SachProjekt Gesellschaft
fir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH, Hans Hermann Fiedler (6f-
fentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet) am 23.07.2025
den Auftrag erteilt, die Wertermittlung hochstpersonlich und schriftlich durchzufiih-
ren.

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Objektes im Rahmen
eines Zwangsversteigerungsverfahrens. Vor diesem Hintergrund wurden personenbe-
zogene Daten nicht eingefligt und ggf. vorhandene Belastungen in Abteilung Il des
Grundbuchs bei der Wertermittlung i.S.d. ZVG nicht berlicksichtigt (Wert des fiktiv un-
belasteten Grundbesitzes).

Das im Grundbuch eingetragene Recht Abt. Il Nr. 1 zur Bestimmung des Zuzahlungsbe-
trages nach MalRgabe der Vorschrift § 51 ZVG wird dem Amtsgericht in einem Begleit-
schreiben mitgeteilt.

Das Wertgutachten wird nur fiir den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fir die-
sen verwendet werden. Dritte diirfen ohne Zustimmung des Auftragnehmers das Gut-
achten nicht verwenden.

Bei der Erstattung des Gutachtens ist es nicht moglich,

o Konformitat der baulichen Anlagen mit samtlichen Verordnungen und o&ffent-
lich-rechtlichen Bestimmungen (insbesondere Abstandsflachen, Brandschutz,
BImSchG etc.) sowie mit ggf. getroffenen privatrechtlichen Vereinbarungen
vollumfanglich zu priifen - vollumfangliche Konformitat ist zu unterstellen,

e MaR-, Baustoff- und Bauteilpriifungen, Prifung der Statik sowie Funktionspri-
fungen haustechnischer und sonstiger Anlagen durchzufiihren - die Funktions-
fahigkeit solcher Anlagen ist vorauszusetzen,

e Rohrleitungen auf Rohrfral? bzw. Dichtigkeit zu Gberpriifen - Unversehrtheit ist
grundsatzlich zu unterstellen,

e das Grundstlick auf Kampfmittel zu Gberprifen; Kampfmittelfreiheit wird un-
terstellt.
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Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der Inaugenscheinnahme durch den
Sachverstandigen.

Zerstorerische Untersuchungen fanden nicht statt. Verborgene Schiaden oder Mangel,
die durch diese Vorgehensweise nicht bekannt werden, kénnen bei der Wertermitt-
lung nicht berlcksichtigt werden.

Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich und nach Angabe des Eigentimers auf dem
Wertermittlungsobjekt nicht geflihrt. Zubehor war nicht erkennbar.

Der Eigentiimer gab an, dass Miet- oder Pachtverhaltnisse nicht bestehen.

Die Objektanschrift ,GeorgstraRe 20“ stimmt mit der im Grundbuch von Castrop-
Rauxel Blatt 9880 Uberein.

Arbeitsunterlagen und Auskiinfte:

e Bauzeichnung und Baubeschreibung vom 30.04.1911 fiir ein Wohnhaus mit
Stall, Verfasser unbekannt

e Bauschein vom 31.07.1911 der Polizeiverwaltung Rauxel flr die Errichtung ei-
nes Vierfamilienhauses nebst Stall

e Bauzeichnungen vom 11.04.1961 der Klockner-Werke AG fiir die Errichtung von
Anbauten

e Baubeschreibung vom 13.05.1961 zur Errichtung eines WC-Anbaus, Verfasser
nicht lesbar

e Bauschein vom 07.08.1961 der Stadt Castrop-Rauxel fiir die Errichtung von WC-
Anbauten

e Baubeschreibung und Flachenberechnungen vom 11.04.1991 des Dipl.-Ing.
Arch. Jirgen Leder in Castrop-Rauxel fiir den An- und Umbau des Wohnhauses

e Bauzeichnungen vom 11.07.1991 des Dipl.-Ing. Arch. Jiirgen Leder in Castrop-
Rauxel fiir den An- und Umbau des Wohnhauses

e Baugenehmigung vom 19.07.1991 der Stadt Castrop-Rauxel fir die Errichtung
eines zweigeschossigen Anbaus und Dachgeschossausbau

e Nachtragsbaugenehmigung vom 04.05.2000 der Stadt Castrop-Rauxel fir die
Errichtung Schleppdach anstelle des geplanten Flachdachanbaus

e Bescheinigung vom 08.02.2001 der Stadt Castrop-Rauxel fiir den An- und Um-
bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur Fertigstellung des Rohbaus
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e Bescheinigung vom 22.02.2002 der Stadt Castrop-Rauxel fiir den An- und Um-
bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur abschlieBenden Fertigstellung

e Planungsrechtliche Beurteilung vom 13.08.2021 der Stadt Castrop-Rauxel

e Auszug vom 16.05.2025 aus dem Grundbuch von Castrop-Rauxel Blatt 9880 des
Amtsgerichts Castrop-Rauxel

e Online-Einsichthahme vom 19.11.2025 in das Geoportal der Stadt Castrop-
Rauxel zum Bauplanungsrecht unter ,www.geoportal.gkd-re.de/castrop-rauxel/
casgeoportal/...”

e Online-Einsichthahme vom 19.11.2025 in das Geoportal der Stadt Castrop-
Rauxel zum Denkmalrecht unter ,www.geoportal.gkd-re.de/castrop-rauxel/
casgeoportal/...”

e Auszug vom 19.11.2025 aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Reckling-
hausen

o Anliegerbescheinigung vom 20.11.2025 der EUV Stadtbetrieb Castrop-Rauxel
AOGR

e Auskunft vom 21.11.2025 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Castrop-
Rauxel nebst Baulastenblatt Nr. 52/1991 vom 01.10.1991

e Auskunft vom 21.11.2025 des Kreises Recklinghausen aus dem Kataster lber
Altlasten und altlastverdachtige Flachen

o Auskunft vom 12.12.2025 der Bezirksregierung Arnsberg in Dortmund Uber die
bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftrag-
geber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfadltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

2. Makrolage des Objektes
Das Objekt befindet sich im Norden von Castrop-Rauxel, Ortsteil Habinghorst. Habing-
horst liegt 10 km nordlich der Linie Bochum - Dortmund, am nérdlichen Rand des
Ruhrgebietes, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Kreis Recklinghausen, Regierungsbe-
zirk Minster.
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In Castrop-Rauxel lebten zum 31.12.2024 mehr als 74.000 Einwohner auf einer Flache
von 51,66 km?2.1

Castrop-Rauxel verfiigt Giber mehrere Autobahnanbindungen. Die A 42 fiihrt in Ost-
West-Richtung durch den Ort, nordlich befindet sich die A 2, stidlich die A 40. In Nord-
Sud-Richtung verlauft die B 235 durch den Ort, westlich befindet sich die A 45.

Der Naherholungswert sowie das kulturelle Angebot sind bezliglich der naheren Um-
gebung reichhaltig: Nordlich beginnt die landliche Region des nicht weit entfernten
Miunsterlandes, stdlich befindet sich das Ruhrgebiet.

Der Wirtschaftsstandort Castrop-Rauxel zeichnet sich durch einen vielfaltigen Bran-
chenmix aus: Informations- und Kommunikationstechnik, Chemie, Logistik, Metallver-
arbeitung und Maschinenbau, Oberflachentechnik, Elektrotechnik, Handwerk und Me-
dizinwirtschaft.

Die Arbeitslosenquote lag im Kreis Recklinghausen im Oktober 2025 mit 8,6 % lber
dem Landesdurchschnitt NRW von 7,7% und Gber dem Bundesdurchschnitt von 6,2%.2

3. Mikrolage des Objektes
Das Objekt befindet sich in einem Wohngebiet im Stadtteilzentrum Habinghorst mit
aufgelockerter und augenscheinlich Gberwiegend durch Mehrfamilienhduser geprag-
ten Bebauung. Auf der Georgstrale sind beidseitig 6ffentliche Parkbuchten angelegt.

Anbindungen an den o6ffentlichen Personennahverkehr sind insbesondere gegeben
durch die ca. 5 Gehminuten entfernte Bushaltestelle ,Habinghorster Stral3e”, mit meh-
reren Steigen.? Der Hauptbahnhof von Castrop-Rauxel befindet sich mit dem Auto in
ca. 2 km Entfernung.

Die Versorgung des taglichen Bedarfs ist im Umkreis von 1 km grundsatzlich moglich.

Autobahnanschliisse bestehen insbesondere nach gut 2 km nordlich Gber die An-
schlussstelle ,,Henrichenburg” zur A 2 und sidlich nach ca. 3 km {iber die Anschlussstel-

Ill

le ,,Castrop-Rauxel” zur A 42, jeweils mit direkter Anbindung an die A 45.

1 vgl https://www.castrop-rauxel.de/einwohnerstatistik

2vgl. https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Politische-
Gebietsstruktur-Nav.html

3vgl. https://efa.vrr.de/vrr/XSLT_TRIP_REQUEST2
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4, Beschreibung des Objektes

4.1 Grundstiick, Grund und Boden
Zu bewerten ist das im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Castrop-Rauxel Blatt
9880 gebuchte Flurstiick 631 der Flur 8 Gemarkung Habinghorst, gemall Grundbuch-
auszug des Amtsgerichts Castrop-Rauxel vom 16.05.2025.

Das Flurstiick wird im Folgenden auch als ,,das Grundstlick” bezeichnet.
Das Grundstiick hat eine GroRe von 736 m?.

Der Zuschnitt ist unregelmaRig, erinnert an ein langgezogenes Rechteck mit einer
mehrfach versetzten Seite. Zur Veranschaulichung ist in der Anlage eine Flurkarte an-
gefiigt.

Die StraBenfront ist knapp 15 Meter lang, bei einer mittleren Breite des Grundstiicks
von ca. 13 und einer mittleren Tiefe von ca. 57 Metern.

Die Topographie ist nahezu eben.

4.2 Bauliche Anlagen, Gebaudeart, Bauweise und -konzeption
Das Grundstlick ist mit einem unterkellerten, in Massivbauweise errichteten Einfamili-
enwohnhaus als Teil eines Doppelhauses, einer Garage mit Schuppen, einem Glasge-
wachshaus, zwei Pavillons und einem Schuppen mit Pool bebaut.

Das Wohngebaude verfligt iber ein Keller-, ein Erd- und ein Dachgeschoss. Es wird als
Einfamilienwohnhaus genutzt.

Die Geschosshohen der Wohngeschosse sind, von den Dachschriagen einmal abgese-
hen, auskdmmlich. Die Grundrisse weisen teils Durchgangsraume* auf und sind nicht
mehr zeitgemaR.

4 Hinweis: Durchgangsraume sind Wohnriaume, tiber die andere Rdume erreichbar sind, die nicht direkt an eine
Diele angeschlossen sind.
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4.3

4.4

44.1

4.4.2

Baujahr
Das Baujahr des Wohnhauses ist ausweislich der Unterlagen aus der Bauakte der Stadt
Castrop-Rauxel 1911. In den 1990er Jahren wurde angebaut. Das fiktive Alter des ge-
samten Wohnhauses liegt unter Wirdigung des Anbaus noch immer tGber 80 Jahre.

Gebaudebeschreibung Wohnhaus
Bei der Gebadudebeschreibung geht es um die Darstellung von Ausstattungsmerkma-
len, die auf dem Immobilienmarkt zu Preisunterschieden fiihren und daher im Sinne
dieser Wertermittlung zu wirdigen sind. Es handelt sich dabei nicht um eine techni-
sche Baubeschreibung. Auch ist die Beschreibung nicht zwingend vollstandig.

Es liegen die Baubeschreibungen vom 30.04.1911 fir ein Wohnhaus mit Stall, Verfas-
ser unbekannt, vom 13.05.1961 zur Errichtung eines WC-Anbaus, Verfasser nicht les-
bar und vom 11.04.1991 des Dipl.-Ing. Arch. Jirgen Leder in Castrop-Rauxel fiir den An-
und Umbau des Wohnhauses vor.

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren grundsatzlich auf diesen Baubeschreibun-
gen. Sofern die Inaugenscheinnahme der tatsadchlichen Eigenschaften durch den Sach-
verstandigen am Ortstermin jedoch offensichtlich Abweichendes ergeben hat, sind im
Folgenden die tatsachlichen Eigenschaften beschrieben.

Fundamente und Keller
Es wurden keine Angaben (ber die Fundamente des Ursprungsgebaudes gemacht. Fir
den WC-Anbau sind gemaR der v. g. Baubeschreibung Kiesbetonfundamente herge-
stellt worden. Der Anbau aus den 1990er Jahren wurde gemal} v. g. Baubeschreibung
auf einer Betonplatte gegriindet.

Im Keller sind die Decke und die Wande verputzt und gestrichen, das Baumaterial ist
nicht erkennbar. Gemall der Baubeschreibung fiir das Ursprungswohnhaus wurde die
Kellerdecke aus ,Beton zwischen eis. Tragern” errichtet. Die lichte Hohe der Keller-
raume belduft sich grundsatzlich auf rund 1,90 m, in einem Raum 2,35 m.

Dachgeschoss und Dach
Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut worden. Die Dachform ist unregel-
maRig, mit Giebeln und Schleppdachern.
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443

444

4.4.5

4.4.6

Augenscheinlich wurde das Dach in den vergangen ca. 30 Jahren neu gedeckt. Angabe-
gemalk wurde ca. 2020 die Innenddmmung mit 10 cm starker Dammwolle ertlichtigt.

Die Dachschragen setzten direkt an der Decke zwischen Dachgeschoss und dem darun-
ter liegenden Geschoss an, sodass der Drempel zu Lasten der Wohnflache geht.

Decken und Wande
GemaR v. g. Baubeschreibung handelt es sich bei den Decken der Wohngeschosse im
Ursprungshaus um ,Holzbalkendecken mit Zwischendecken spalierverputzt”. Bei der
Decke des WC-Anbaus handelt es sich gemaR der Baubeschreibung um eine Stahlbe-
tonausfiihrung.

Die Wande sind innen und auflen verputzt und gestrichen. Das Mauerwerk des Anbaus
besteht gemal der Baubeschreibung aus 36,5 cm starkem Poroton. Die AuRenwédnde
wurden augenscheinlich nicht nachtraglich gedammt.

Treppen
Innen sind geschlossene Holz- bzw. geflieste Steintreppen o. a. eingebaut. Der Haus-
eingang ist nicht barrierefrei erreichbar. Zum Garten fihrt eine 6-stufige offene Treppe
hinab.

Tiiren und Fenster
Die Hauseingangstlr wurde augenscheinlich in den vergangenen rund 30 Jahren er-
neuert, der Bereich darum verklinkert. Innen sind gestrichene Holzfurniertiren o. a.
vorhanden.

Die Fenster wurden 1992 gegen isolierverglaste Kunststoffrahmenfenster getauscht.
Im Erdgeschoss sind Rollladen eingebaut; im Obergeschoss gibt es lediglich zwei Fens-
ter mit Rollladen.

Heizung und Warmwasser
Das Gebaude wird Uber eine augenscheinlich veraltetet Gaszentralheizung versorgt.
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4.4.7 Sanitdre Anlagen
Im Keller sind ein WC und ein Waschtisch eingebaut. Diese Anlagen sind veraltet.

Im Erdgeschoss sind ein mit WC, Waschtisch, Bidet und Badewanne mit separater Du-
sche ausgestattetes Badezimmer sowie ein Gaste-WC eingebaut. Diese Anlagen stam-
men augenscheinlich aus den 1980er Jahren.

Auf der Zwischenetage ist ein augenscheinlich in den 1990er Jahren erneuertes Bade-
zimmer mit WC, Waschtisch und Dusche vorhanden.

4.4.8 Elektrik
Die Elektrik wurde augenscheinlich in den 1980er oder 1990er Jahren teilerneuert, ist
aber insgesamt eher veraltet.

4.4.9 Bodenbeldge
In den Wohngeschossen ist (iberwiegend Laminat verlegt, im Dachboden sind stellen-
weise die Holzdielen sichtbar.

4410 Balkone und Terrassen
An das Erdgeschoss schlieRt sich zum Garten hin ein Austritt von gut 2 m? an; von dort
aus fiihrt eine Treppe zum Garten hinab. Im Ubrigen sind Balkone und Terrassen nicht
vorhanden.

4.4.11 Besondere Bauteile
Uber dem Hauseingang und dem Gartenausgang ist jeweils ein Vordach angebracht.

4.5 Nebengebiude
Es ist eine massiv errichtete Garage mit angeschlossenem Schuppen vorhanden, in
dem ein WC und eine Dusche eingebaut sind.

Des Weiteren sind zwei Holzpavillons vorhanden sowie ein Glasgewachshaus. Im hinte-
ren Bereich des Gartens ist ein Pool eingelassen, mit Holzliegebereich.
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5. Flachenangaben

5.1 Brutto-Grundflache
Die Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Sie wird
definiert und erldutert in der DIN 277.

Die BGF von Wohnhausern setzt sich demnach wie folgt zusammen:

Nutzflache (Wohnen + Aufenthalt, sonstige Nutzungen)

+ Technische Funktionsflache (Betriebstechnische Anlagen)
+ Verkehrsflache (VerkehrserschlieBung und -sicherung)

+ Konstruktionsgrundflache

Die einzelnen Flachen der BGF sind nach ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen
getrennt zu ermitteln:

a) Uberdeckt und in voller Hohe umschlossen
b) Uberdeckt, aber nicht in voller Hohe umschlossen
c) nicht Gberdeckt

Im Sinne dieser Wertermittlung sind nicht tGberdeckte Bereiche sowie Terrassen au-
Rerhalb der Geschosse und alle Balkone nicht zur BGF gehorig. Kriechkeller, Spitzbéden
und konstruktionsbedingte Hohlraume sind ebenfalls nicht Teil der BGF.

Ermittlung der BGF fiir das Wertermittlungsobjekt im Einzelnen:

Kellergeschoss: 110 m?

Erdgeschoss: 110 m?

Obergeschoss: 110 m?

Dachgeschoss: 80 m?

Summe BGF: 410 m?
5.2 Wohnflache

Die Wohnflachenermittlung erfolgt auf der Grundlage der Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003. Dabei sind grundsatzlich samtliche Grundflachen der Raume, die zu
den Wohnbereichen zdhlen, in die Wohnflache einzubeziehen. Flachen mit einer lich-
ten Raumhdhe von bis zu einem Meter bleiben unberiicksichtigt, zwischen einem und
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zwei Metern werden sie zu % einbezogen. Die Flachen von Balkonen und Terrassen
sind zu % einzubeziehen.

Es liegt die Flachenberechnung vom 11.04.1991 des Dipl.-Ing. Arch. Jiirgen Leder in
Castrop-Rauxel fiir den An- und Umbau des Wohnhauses vor.

Der Sachverstdandige hat diese Berechnungen am Ortstermin plausibilisiert und festge-
stellt, dass es sich bei den BestandsmalRen offenbar um RohbaumalRe handelte. Diese
wdren dann entsprechend zu verringern, zumeist um 3 %. Andererseits waren die Flure
nicht enthalten, ebenso nicht der %-Anteil der Terrasse. Diese Effekte gleichen sich na-
hezu aus.

Des Weiteren wurden urspriingliche Rdume im Dachgeschoss abweichend ausgefiihrt,
zu Lasten von Wohnflachen. Fir das Dachgeschoss werden knapp 10 m? in Abzug ge-
bracht.

Nachstehend ist die v. g. Flachenberechnung abgelichtet:

5 Hinweis: Die Vorgehensweise fiihrt nicht zu einem genauen Ergebnis. Weil jedoch die Wohnfldche hier aus-
schlieBlich der Plausibilisierung des vorlaufigen Sachwertes dient, ist die Vorgehensweise fiir diesen Zweck hin-
reichend genau. Eine andere Verwendung — insbesondere miet- oder baurechtlicher Art —ist nicht zwingend
moglich.
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Wie weiter vorne dargestellt, wird nach Plausibilisierung der Flachen am Stichtag ein
Abschlag von knapp 10 m? vorgenommen.

Die Wohnflache betragt Giberschlagig 180 m?.

6. Baumangel und Bauschiaden — GEG
Aufgefiihrt sind lediglich Mangel und Schaden, die nicht bereits durch die normale al-
tersbedingte Abnutzung liber die weiter unten zu ermittelnde wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer Berlicksichtigung finden.

Nicht aufgelistet sind des Weiteren ausstehende ModernisierungsmalRnahmen, sofern
sie ebenfalls insbesondere im Rahmen der weiter unten ermittelten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer in die Bewertung eingehen.

Es wird aber an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es nach dem ,,Gesetz zur Einspa-
rung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeu-
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gung in Gebduden” (GEG) Verpflichtungen des Eigentiimers geben kann, die sofortige
Investitionen nach sich ziehen.

Die folgenden Verpflichtungen waren augenscheinlich nicht erfullt:

e Warmedammung von Rohrleitungen und Armaturen gemaR § 69 ff. GEG
o Ggf. spaterer Austausch der Heizungsanlage gemaR § 72 GEG
e Vor einem Verkauf ware ein Energieausweis vorzulegen

Die Aufzahlung hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie dient lediglich der Grund-
lage flir das Ermitteln von Abschldagen im Sinne dieser Wertermittlung, vgl. besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale weiter unten. Eine vollstandige Prifung mit
samtlichen Gesetzen, Verordnungen und 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen ist nicht
Gegenstand des Auftrages. Fir die nicht gepriften Punkte ist vollumfangliche Konfor-
mitdt zu unterstellen.

Bei Anderungen des Gebiudes kénnen weitere Verpflichtungen entstehen, die im Sin-
ne dieser Wertermittlung jedoch zunachst nicht zu wiirdigen sind.

Durch die Inaugenscheinnahme wurden am Ortstermin die folgenden Baumangel bzw.
Bauschaden festgestellt; Untersuchungen haben auftragsgemaR nicht stattgefunden:

Angabegemald ist zum Garten hin keine Drainage vorhanden. Das ware baujahresty-
pisch nicht auszuschlielRen. Es sei eine Pumpe im Garten vorhanden, die ggf. Wasser im
Keller abpumpe.

Im Dachgeschoss sind augenscheinlich nicht alle Um- bzw. Ausbaumalinahmen abge-
schlossen.

Nicht werterhebliche Baumangel und Bauschaden wurden im Sinne dieser Wertermitt-
lung nicht aufgelistet. Fir die sichtbaren Schaden sind weiter unten in den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen Abschldage zu ermitteln.
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7.1

Rechtliche Beschreibung

Bebauungsplan, Baugenehmigung und -abnahme
Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick liegt nicht im Gebiet eines rechtskraftigen
Bebauungsplans. GemaR der planungsrechtlichen Beurteilung vom 16.08.2021 aus der
Bauakte der Stadt Castrop-Rauxel handele es sich um Wohnbauflache gemall dem Fla-
chennutzungsplan; die Zuldssigkeit von Bauvorhaben werde beurteilt nach § 34 BauGB.

Es liegen die folgenden Unterlagen Giber die Baugenehmigung und -abnahme vor:

e Bauschein vom 31.07.1911 der Polizeiverwaltung Rauxel fir die Errichtung ei-
nes Vierfamilienhauses nebst Stall

e Bauschein vom 07.08.1961 der Stadt Castrop-Rauxel fiir die Errichtung von WC-
Anbauten

e Baugenehmigung vom 19.07.1991 der Stadt Castrop-Rauxel fir die Errichtung
eines zweigeschossigen Anbaus und Dachgeschossausbau

o Nachtragsbaugenehmigung vom 04.05.2000 der Stadt Castrop-Rauxel fir die
Errichtung Schleppdach anstelle des geplanten Flachdachanbaus

e Bescheinigung vom 08.02.2001 der Stadt Castrop-Rauxel fiir den An- und Um-
bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur Fertigstellung des Rohbaus

e Bescheinigung vom 22.02.2002 der Stadt Castrop-Rauxel fiir den An- und Um-
bau des Altbaus samt Dachgeschoss zur abschlieBenden Fertigstellung

Demnach wurde das gesamte Doppelhaus 1911 als Vierfamilienhaus genehmigt. In der
zu bewertenden Doppelhaushalfte waren zum Stichtag jedoch durch bauliche Veran-
derungen im Flurbereich abweichend keine zwei abgeschlossenen Wohnungen mehr
vorhanden, sondern lediglich eine grol3e lGiber alle Wohngeschosse.

Des Weiteren wich die tatsdchliche Nutzung des Stallgebdudes am Stichtag von der ge-
nehmigten ab oder das Stallgebdude wurde riickgebaut und eine Garage mit Schuppen
errichtet. Jedenfalls lagen zum Stichtag keine Baugenehmigungen fir die Nebenge-
bdude in der vorgefundenen Form vor.

Hinsichtlich der ausstehenden Genehmigungen wird in dieser Wertermittlung davon
ausgegangen, dass die betreffenden Unterlagen lediglich abhandengekommen sind
bzw. dass die betreffenden baulichen Anlagen bzw. UmbaumaRnahmen zumindest
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genehmigungs- und abnahmefahig oder nicht genehmigungspflichtig sind. Sollte die-
se Annahme unzutreffend sein, so ware das Gutachten zu iiberarbeiten. Es kdnnen
dann Abschlage vom Verkehrswert die Folge sein.

7.2 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Es liegt die Anliegerbescheinigung vom 20.11.2025 der EUV Stadtbetrieb Castrop-
Rauxel AGR vor. Dort heif3t es:

»,Das ... Grundstlick wird von der ,GeorgstralRe’ (zwischen Quer- und Lange StralRe) er-
schlossen und liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplans. Die ,GeorgstralRe’ wurde
durch Dritte erstmalig hergestellt.

ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff. BauGB kénnen nicht erhoben werden.”

Das Grundsttick ist erschlieBungsbeitragsfrei im Sinne dieser Wertermittlung.

7.3 Denkmalschutz
Der Sachverstandige hat am 19.11.2025 online Einsicht in das Geoportal der Stadt Cas-
trop-Rauxel® zum Denkmalrecht genommen. Das Wertermittlungsobjekt ist dort nicht
gekennzeichnet.

Es wird hier davon ausgegangen, dass werterhebliche denkmalrechtliche Belange zum
Stichtag nicht bestanden haben.

7.4 Energieausweis
Ein Energieausweis lag nicht vor.

7.5 Dichtheitspriifungen der Entwasserungsleitungen
Dichtheitspriifungen wurden auftragsgemaR nicht durchgefiihrt.

6 vgl. www.geoportal.gkd-re.de/castrop-rauxel/casgeoportal/...
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7.6

7.7

Altlasten
Es liegt die Auskunft vom 21.11.2025 des Kreises Recklinghausen aus dem Kataster
Uber Altlasten und altlastverdachtige Flachen vor. Demnach ist das Grundstiick ,,zur-
zeit” dort nicht verzeichnet.

Die Nutzung als Wohnhaus gibt keine besonderen Hinweise auf einen erhdhten Altlas-
tenverdacht.

AuftragsgemaR wurden Bauteiluntersuchungen und Schadstoffmessungen nicht
durchgefihrt.

Das Wertermittlungsobjekt ist zunachst als altlastenfrei im Sinne dieser Wertermitt-
lung zu beurteilen.

Bergbau
Das bewertungsgegenstandliche Objekt befindet sich im Ruhrgebiet. In dieser Region
liegt der Beginn bergbaulicher Aktivitaten so lange zurlick, dass nicht alle diese Aktivi-
taten dokumentiert wurden bzw. nicht samtliche Dokumente mehr vorhanden sind.

Es kann daher generell nicht ausgeschlossen werden, dass Beeintrachtigungen durch
bergbauliche Aktivitaten vorliegen oder in der Zukunft in Erscheinung treten werden.

Folgeerscheinungen aus etwaiger bergbaulicher Tatigkeit, wie zum Beispiel eindeutig
darauf zuriickzufiihrende Risse oder Neigungen an Gebduden, waren bei der Inaugen-
scheinnahme nicht offensichtlich.

Es liegt die Auskunft vom 12.12.2025 Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und Berg-
schadensgefahrdung der Bezirksregierung Arnsberg vor.

Dort heilt es:

»,Das ... Grundstlick liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Victor 7°
und Uber dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld ,Castrop’ sowie Uber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Victor 7‘ ist die RAG Aktiengesellschaft, Im
Welterbe 10 in 45141 Essen.
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Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Castrop’ ist die Salzgitter Klockner- Werke
GmbH in Salzgitter, Eisenhlttenstralde 99 in 38239 Salzgitter. ...

Bergbehordliche Bewilligung

Ergdanzend teile ich Ihnen mit, dass das Grundstlick tiber dem Bewilligungsfeld ,Victor
Gas’ liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und
Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Mine-
gas GmbH, Rittenscheider StraRe 1-3 in 45128 Essen.

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich,
da Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten Art der Gewin-
nung von Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten sind.

Bergbauliche Situation und Bergschadensgefahrdung

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen lhrer Anfrage, teile ich mit, dass in den
hier vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grundstiicks kein heute noch einwir-
kungsrelvanter Bergbau dokumentiert ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen.

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

Insgesamt ist auf Grundlage dieser Erkenntnisse zum Stichtag kein Abschlag vom Ver-
kehrswert vorzunehmen.

7.8 Baugrund
Baugrunduntersuchungen waren nicht beauftragt, Analysen lagen nicht vor. Es wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass es sich um tragfahigen Baugrund han-
delt.
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7.9

7.10

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler
Sitz: Witten

Lasten und Beschrankungen aus dem Grundbuch
Im Auftragsschreiben vom 23.07.2025 des Amtsgericht Castrop-Rauxel heil3t es dazu:

»,Darlber hinaus werden Sie gebeten, die im Grundbuch eingetragenen Rechte Abt. Il
Nr. 1 ... nurin dem Begleitschreiben zum Gutachten hierher mitzuteilen.”

Abteilung Ill des Grundbuchs bleibt hier ebenfalls unbericksichtigt.

Weisungsgemall wird in dieser Wertermittlung daher der Wert des fiktiv unbelasteten
Grundbesitzes ermittelt.

Baulasten

Es liegt die Auskunft vom 21.11.2025 aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Castrop-
Rauxel nebst Baulastenblatt Nr. 52/1991 vom 01.10.1991 vor.

Demnach ist das Grundstlick nicht mit Baulasten belastet.

Es ist jedoch eine das Grundstilick begilinstigende Abstandsflachenbaulast eingetragen,
auf Baulastenblatt Nr. 52/1991 vom 01.10.1991. Dort heifl3t es:

Boxoichnung dor Bauknsd:

Zugunsten des Grundatlickes Georgscr. 20; Gemarkung Habingherst, Flur B,
Flurstiick 576, witd esine Abstandsfliche in den ca.-Abmessungen 3,80 m bis

zu 3,0 m = ingg. 16,40 m Ubernommen und von jeglicher Bebeuwung won asolehen
bauvlichen Anlagen freipgehalten, die selbst sigene Abstandsflichen erfordern.
Das genave FlHchemmall ergibt sich nach Ubertragung der noch dem Grundsciiclh
Geargstr, 20, Flurstlick 576 zugehlrigen Fliche, im beiliegenden Grundeifplan

- ar

"palbh" pekennzelchnet, an dag Grundstiick Georgetr. 22, Flurstiick 575.

Die griin schraffierte Flache auf dem Lageplan grenzt nordlich an den Anbau an. Die
Baulastauskunft ist in der Anlage zu diesem Gutachten abgelichtet.

Wegen der Beglinstigung ist weiter unten in den besonderen objektspezifischen
Grundstickswerkmalen nach Prifung ggf. ein Zuschlag zum Verkehrswert zu ermitteln.
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8. Der Markt fiir solche Objekte
,2024 sind [in den Stadten Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-
Erkenschwick und Waltrop insgesamt] 662 Ein- und Zweifamilienhduser verdauRert
worden, 101 Hauser mehr als 2023 (+ 18 %). Die Preise fir Weiterverkaufe sind zum
Vorjahrniveau durchschnittlich um 1 % gesunken.

Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage steigend, Geldumsatz stark steigend, Flachen-
umsatz stark fallend“”

Die Anzahl der Kauffalle Gber alle Objektarten ist in Castrop-Rauxel 2024 auf 636 ge-
genuber 598 im Vorjahr gestiegen.® Auch der Geldumsatz ist gestiegen, bei nahe glei-
chem durchschnittlichen Preisniveau.®

Die Durchschnittspreise fir Reihenendhduser und Doppelhaushélften lagen im Kreis
Recklinghausen 2024 in der Altersklasse 1950 — 1974 bei 289.000 €. Preisauswertun-
gen fir dltere Doppelhaushélften lagen nicht vor.1°

Im ersten Halbjahr 2025 stiegen die Anzahl der Kauffdlle und der Geldumsatz in Cas-
trop-Rauxel im Teilmarkt flr Ein- und Zweifamilienhduser gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum an, auf 156 Stlick bei 45 Mio. €. Der Durchschnittskaufpreis lag in diesem
Segment Uber alle Baujahre bei 352.000 €.%!

Erfahrungsgemal stiegen die Kaufpreise im Laufe des Jahres 2025 an.

7 Zitat Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen,
in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten, S. 11, Ansatze acht und sieben

8Vgl. ebenda, Tabelle S. 12

9Vgl. ebenda, Tabelle S. 14

10vgl. ebenda, Tabelle S. 52

11 vgl. Halbjahresbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der
Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten, Tabellen mittlere Spalte des Faltblattes
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9. Beurteilungen
e Beurteilung der Lage des Objektes

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in mittlerer Wohnlage.

e Beurteilung des Grundstiickes, der baulichen Anlagen und der rechtlichen Situation

Das Grundstick ist grundsatzlich gut ausgenutzt, aber riickwartig lediglich durch Ne-
bengebdude.

Die Gesamtausstattung macht einen den Bau- und Umbaujahren lblichen Eindruck
und ist durchschnittlich instandgehalten worden. Vor ca. 30 Jahren wurden recht um-
fangreiche Modernisierungen durchgefiihrt, die aber aus heutiger Sicht weitgehend
veraltet sind.

Es gibt baurechtliche Unwagbarkeiten insbesondere in Bezug auf die Nebengebaude.

e Beurteilung des Marktes fiir solche Objekte

Das Objekt befindet sich zum Stichtag in einem Markt mit mindestens leicht steigen-
den Preisen.

e Gesamtbeurteilung

Mittleres Wohnobjekt dlteren Baujahres in mittlerer Wohnlage.

10. Grundlagen fiir die Ermittlung des Verkehrswertes

10.1 ImmoWertV 2021
Der Verkehrswert in Anlehnung an § 194 BauGB ist gemaR den Regelungen aus der
ImmoWertV 2021 2 und erginzend gemi3R den Anwendungshinweisen dazu
(ImmoWertA) bzw. den sie ersetzenden Richtlinien zu ermitteln.

Dabei wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem

Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im

gewobhnlichen Geschaftsverkehr nach den

12 yerordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
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10.2

10.3

rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung

ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Nach § 3 ImmoWertV sind dabei die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt zu Grunde zu legen.

Diese bestimmen sich nach der Gesamtheit der am

Wertermittlungsstichtag fir die

Preisbildung von Grundstiicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maBgebenden Umstande
sowie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,

den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebietes.

Nach § 9 (2) ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung Daten heranzuziehen, bei de-
nen angenommen werden kann, dass sie nicht durch ungewohnliche oder persénliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sind.

Stichtag, Wertermittlungsstichtag, Qualitdtsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist gemaR § 2 (4) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertver-
haltnisse maligeblich ist. Er entspricht hier dem Tag der Inaugenscheinnahme.

Der Qualitatsstichtag ist gemaRk § 2 (5) ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
der fir die Wertermittlung malRgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griin-
den der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Der Stichtag (Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag) ist hier der 14. November 2025.

Tag und Umfang der Objektbesichtigung
Das Objekt wurde am 14.11.2025 von auRen und von innen besichtigt im Sinne einer
Inaugenscheinnahme. Untersuchungen wurden nicht angestellt. An der Besichtigung
teilgenommen hat neben dem Sachverstandigen der Eigentliimer.
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11.

111

11.2

Ermittlung des Verkehrswertes

Vorbemerkung
GemaR § 6 ImmoWertV 2021 sind zur Wertermittlung grundsatzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdande des Einzelfalls, insbeson-
dere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden.

Verfahrenswahl und Begriindung
In Bezug auf das hier zu bewertende Objekt liegen Daten Ulber Transaktionen einge-
schrankt vergleichbarer Objekte vor. Der Gutachterausschuss hat daraus Immobilien-
richtwerte ermittelt und veroffentlicht. Im vorliegenden Fall weichen jedoch insbeson-
dere das Alter, die Wohnflache und die GrundstiicksgréRe erheblich vom Durchschnitt
der Doppelhaushilften der Zone ab.

Daher hat der Sachverstandige zunachst Einsicht in die Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses beantragt. Aber auch die Verkaufe dort sind nach fernmiindlicher
Auskunft vom 09.12.2025 mit dem Wertermittlungsobjekt nicht direkt vergleichbar.

Es ist daher nicht sachgerecht, zur Ermittlung des Verkehrswertes allein das Ver-
gleichswertverfahren zu wahlen. Der Immobilienrichtwert eignet sich aber zumindest
zur Plausibilisierung des Verfahrenswertes.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein im Wesentlichen zur Ei-
gennutzung heranzuziehendes Objekt und nicht in erster Linie um ein Renditeobjekt.
Es ist daher nach den Gepflogenheiten des Marktes zur Ermittlung des Verkehrswertes
das Sachwertverfahren zu wahlen.
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11.3 Bodenwert
GemaiR § 40 (1) ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert grundsatzlich®® ohne Beriicksich-
tigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist der Bodenwert vor-
rangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden, vgl.
§ 40 (2) ImmoWertV 2021.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick liegt in der Bodenrichtwertzone mit der
Bodenrichtwertnummer 1228. Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2025
fir diese Bodenrichtwertzone den Bodenrichtwert ermittelt und beschlossen in Hohe
von 245 €/m?. Dabei hat die Tiefe des Richtwertgrundstiicks bei 40 Metern gelegen.

Abweichend ist das bewertungsgegenstandliche Grundstlick ca. 58 Meter tief. Der
Gutachterausschuss hat fir das abweichende Grundstiicksmerkmal Tiefe Umrech-
nungskoeffizienten ermittelt und in den 6rtlichen Fachinformationen veroffentlicht.

Die Umrechnungskoeffizienten reichen lediglich bis zur Tiefe von 50 Metern. Allerdings
ist das Grundstiick — und so auch einige Grundstiick der Nachbarschaft — mit einer Ga-
rage plus Schuppen recht tief ausgenutzt. Hilfsweise wird hier der Umrechnungskoeffi-
zient fir eine Tiefe von 50 Metern herangezogen.

Dariber hinaus ist keine weitere Anpassung erforderlich, da die Merkmale des zugrun-
de gelegten Richtwertgrundstiicks, insbesondere Lage, Entwicklungszustand, Erschlie-
RBungszustand sowie Art und Mal} der baulichen Nutzung hinreichend mit denen des zu
bewertenden Grundstticks tGbereinstimmen bzw. weil keine Auswirkungen von Abwei-
chungen auf den Bodenwert bekannt geworden oder aus Erfahrung des Sachverstan-
digen zu wiirdigen sind.

Dies vorausgeschickt, wird der gerundete Bodenwert fiir das bewertungsgegenstandli-
che Objekt wie folgt ermittelt:

736 m? x 245 €/m? x 0,90 = rund 160.000 €

13 Ausnahmen werden in § 40 (5) ImmoWertV 2021 bestimmt. Soweit es fiir diese Wertermittlung sachgerecht
ist, wird der Einfluss der tatsachlichen baulichen Nutzung ausnahmsweise bei der Ermittlung gewirdigt.
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114

114.1

Sachwert

Erlduterung des Sachwertverfahrens
Die Wertermittlung unter Anwendung des Sachwertverfahrens ist nach den Bestim-
mungen der ImmoWertV 2021, vgl. weiter vorne, durchzufiihren. Hier insbesondere
von zu erldauternder Bedeutung sind die §§ 6 ff. und §§ 35 ff.

Demnach sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse zu ermitteln und im An-
schluss die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Dabei ist zunachst
der vorlaufige Verfahrenswert, dann der marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert

und danach der Verfahrenswert zu ermitteln. Der Verkehrswert ist aus dem Verfah-

renswert des Sachwertverfahrens unter Wirdigung seiner Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Der Werteinfluss allgemeiner Grundstiicksmerkmale, das sind hinsichtlich Art und Um-
fang regelmaRig auf dem Grundstiicksmarkt auftretende wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes berticksich-
tigt

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt bei der Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von
Sachwertfaktoren.

Auf den marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert sind Zu- bzw. Abschlage wegen
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu tatigen, um den Verfahrens-
wert zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren folgt dabei dem Prinzip der separaten Bewertung von Boden
und baulichen Anlagen. Boden gilt als unverganglich, bauliche Anlagen sind zeitlich be-
grenzt wirtschaftlich nutzbar.

Um den Wert der baulichen Anlagen zu ermitteln, werden grundsatzlich die Kosten
ermittelt, die aufgewendet werden missten, die baulichen Anlagen zum Stichtag her-
zustellen (Herstellungskosten), vermindert um einen Abschlag, der durch das Alter der
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baulichen Anlagen (Alterswertminderung) entstanden ist und ggf. angepasst an den zu-
treffenden Immobilienmarkt (Regionalfaktor)4.

Die gewohnlichen Herstellungskosten sind mit der Anzahl der entsprechenden Bezugs-
einheiten der baulichen Anlage (grundsatzlich ohne AuRenanlagen) zu vervielfachen.
Der Ansatz der baulichen AufRenanlagen und der sonstigen Anlagen ist aus Erfah-
rungswerten oder in Anlehnung an die Herstellungskosten zu ermitteln.

Die Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexrei-
hen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Die so ermittelten Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag sind wegen Alters
der baulichen Anlagen zu mindern. Bezliglich der baulichen AuBenanlagen und der
sonstigen Anlagen ist die Alterswertminderung nur vorzunehmen, wenn deren Ansatze
aus den Herstellungskosten abgeleitet wurden.

Dabei wird die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind (wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer), ins Verhaltnis gesetzt zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anla-
gen bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung.

Der Bodenwert ist jetzt zu addieren, um den vorlaufigen Sachwert (= vorlaufiger Ver-
fahrenswert) des Objektes zu erhalten.

Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und der regionalen Bau-
preisverhaltnisse ist der vorldaufige Sachwert durch Sachwertfaktoren und ggf. Regio-
nalfaktoren entsprechend anzupassen.

Der so ermittelte marktangepasste vorlaufige Sachwert (= marktangepasster vorlaufi-
ger Verfahrenswert) kann um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ver-
andert werden. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-
dere sein besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschadden, bauliche Anla-
gen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur alsbaldigen Freilegung anste-
hen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen.

1 Hinweis: Bei einigen Gutachterausschiissen ist der Regionalfaktor im Marktanpassungsfaktor enthalten und bei
der Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen nicht gesondert zu ermitteln.
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11.4.2  Grundsatz der Modellkonformitat
Die Wertermittlung erfolgt gemaR § 10 ImmoWertV 2021 grundsatzlich unter Anwen-
dung erforderlicher Daten, die durch einen Gutachterausschuss in Modellen ermittelt
wurden. Werden diese erforderlichen Daten hier angewendet, so sind auch dieselben
Modelle anzuwenden.

Im Sachwertverfahren beruhen bspw. die Marktanpassungs- oder Sachwertfaktoren
auf einer bestimmten Gesamtnutzungsdauer fiir die betreffende Objektart. Diese Ge-
samtnutzungsdauer muss dann auch in der Wertermittlung verwendet werden, um
modellkonform die Marktanpassungs- / Sachwertfaktoren anwenden zu kénnen.

11.4.3  Herleitung / Begriindung der Wertermittlungsparameter?®®
Herstellungskosten

e Normalherstellungskosten NHK 2010

o Gebdudetyp:
Das Wohngebaude besteht aus zwei Gebaudetypen, die sich anteilig nach den
Flachen —insbesondere der Brutto-Grundflachen-Anteile — aufteilen lassen.
75 % Doppel- und Reihenendhaduser; Keller-, Erd- und Obergeschoss, Dachge-
schoss voll ausgebaut
25 % Doppel- und Reihenendhéauser; Keller-, Erd- und Obergeschoss, Flachdach
oder flach geneigtes Dach
= 75% Typ 2.11
= 25 % Typ 2.13

e Gebdudestandard:

Bauteil / Ausstat- Auspragung vergleichbar mit: | Standard- | Wagungs-
tung stufe anteil
AulRenwande Ein-/zweischaliges Mauer- 2 23%
werk; nicht  zeitgemaRer
Warmeschutz
Dach Betondachsteine, Dachdam- | 2 (50 %) 15%
mung 3 (50 %)
Fenster und AuBen- | Zweifachverglasung (vor ca. 2 11%
tiren 1995)

15 Fir die folgenden Abschnitte vgl. insbesondere Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel und in der Stadt Herten, S. 56 ff., S. 81

Seite 30 von 58

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler Kontoverbindung
Sitz: Witten Volksbank Bochum Witten eG
Amtsgericht Bochum, HRB 14036 BIC: GENODEM1BOC

Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161 IBAN: DE19 4306 0129 0630 9922 00



SachProjekt Gesellschaft fiir Immobiliensachverstandigen- und Projektwesen mbH F 4
Kermelberg 34 b - 58453 Witten - Telefon: 02302 61016 :
Sachverstandiger:
Hans Hermann Fiedler * Dipl.-Kfm. SHCh
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstdndiger flr die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, zustandig: IHK Mittleres Ruhrgebiet
Innenwande und - nicht tragende Innenwande in 3 11%
tiren massiver Ausfiihrung, schwere
Tiren, Holzzargen
Deckenkonstruktion | Beton- und Holzbalkendecken, | 2 (50 %) 11%
und Treppen Treppen aus Holz bzw. aus | 3 (50 %)
Stein
FuBbdden Uberwiegend Laminat 2 (50 %) 5%
3 (50 %)
Sanitdreinrichtungen | 1-2 Bader mit tlw. Bidet, Gas- 4 9%
te-WC, Dusche und Wanne
Heizung Gas- Zentralheizung 3 9%
sonstige technische | Wenige Steckdosen und Schal- | 2 (50 %) 6 %
Ausstattung ter, teilerneuerte Sicherungen | 3 (50 %)
75 % Typ 2.11 Standardstufe
25 % Typ 2.13 1 2 3 4 5
Kostenkennwerte | 618 688 789 950 1.186
€/m? BGF | €/m? BGF | €/m? BGF | €/m? BGF | €/m? BGF
AuRenwinde 23 % x 688 €/m? BGF = 158 €/m? BGF
Dach 15 % x 688 €/m? BGF x % +

15 % x 789 €/m? BGF x % =

111 €/m? BGF

Fenster und AuRentiiren | 11 % x 688 €/m?2 BGF = 76 €/m? BGF
Innenwiande und -tiiren | 11 % x 789 €/m?2 BGF = 87 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und | 11 % x 688 €/m? BGF x % +
Treppen 11 % x 789 €/m? BGF x % = 81 €/m? BGF
FuRbdden 5% x 688 €/m? BGF x ¥ +

5%x789€/m?BGFx% = 37 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 9 % x 950 €/m? BGF = 86 €/m? BGF
Heizung 9% x 789 €/m? BGF = 71 €/m? BGF
sonstige technische 6 % x 688 €/m? BGF x ¥; +
Ausstattung 6% x789 €/m2BGF x ¥ = 44 €/m? BGF

(Summe):

751 €/m?2 BGF

Wegen eines grolRenteils nicht vorhandenen Drempels ist die Wohnflache im

Dachgeschoss deutlich reduziert. Auch die lichte Hohe der meisten Kellerrdume

von ca. 1,90 m zu wirdigen. Sachverstindig wird fiir beides ein Abschlag auf
den Kostenkennwert von ermitteln: 751 €/m? - 60 €/m? = 691 €/m?

=> Kostenkennwert: 691 €/m? BGF

Geschaftsfiihrung: Hans Hermann Fiedler
Sitz: Witten

Amtsgericht Bochum, HRB 14036
Steuernummer (USt-IdNr.): DE284692161
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e Herstellungskosten der baulichen Anlage aus NHK 2010 einschlief3lich Bauneben-
kosten, ohne besondere Bauteile

= 691 €/m? BGF x 410 m? BGF = 283.310 €

e Besondere Bauteile®
Hier sind die beiden Vordacher tiber den Hauseingangen (insges. 4.000 €) und die
Terrasse (2.000 €) zu wiirdigen.

=>» 6.000 € besondere Bauteile per 2010

e Herstellungskosten der baulichen Anlage aus NHK 2010 einschlieRlich Bauneben-
kosten, inklusive besondere Bauteile

=> 283.310€ +6.000 € =289.310 €

e Baukostenindex flir Wohngebaude
Das statistische Bundesamt verdffentlicht den Baupreisindex quartalsweise auf
www.destatis.de. Basis ist das Jahr 2010.

=>» Baukostenindex fiir Wohngebaude = 189,6 %

e Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Normalherstellungskosten inklusive besondere Bauteile, multipliziert mit dem
Baupreisindex:

=> 289.310€x 1,896 =548.532 €

Gesamtnutzungsdauer

Fiir Doppelhduser und Reihenhauser sind modellkonform 80 Jahre als Gesamtnut-
zungsdauer anzusetzen.

=» Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

18 In Anlehnung an Kleiber, ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, 8. Auflage 2017, S. 2066 ff.
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Es wird das den erforderlichen Daten entsprechende Modell angewendet, unter
Bezugnahme auf die Orientierungen der ImmoWertA, Abschnitt I1.3.

Modernisierungselemente max.
Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRRentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Aulenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

NN INININ D

Fir das bewertungsgegenstandliche Objekt trifft eine Punktevergabe von insge-
samt 4 Punkten zu.

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, einem Gebaudealter von mehr als
80 Jahren und diesem Modernisierungsgrad betragt die modifizierte Restnut-
zungsdauer gemal Tabelle b zu Anlage 2 ImmoWertA 21 Jahre.

=» modifizierte Restnutzungsdauer 21 Jahre

Alterswertminderung

Die lineare Alterswertminderung betrdagt bei einem modifizierten Gebaudealter
von 80 - 21 = 59 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren 73,75 %.

=>» Alterswertminderung: 73,75 % von 548.532 € = 404.542 €

AuBenanlagen und sonstige Anlagen, Nebengebaude

Zu den Aullenanlagen zdhlen zum Beispiel befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstlick und Einfriedungen. Zu den sonsti-
gen Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen. Die Garage und die sonstigen
Nebengebdude sind hier ebenfalls anzusetzen. Der Wert ist nach Erfahrungssatzen
sachverstandig zu ermitteln.

=>» Pauschalansatz 20.000 €
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Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss hat mehrere Tabellen mit Sachwertfaktoren veroffent-
licht. Hier zu wiirdigen waren die folgenden:

e 1,08 als Mittel 2024 flr Ein- und Zweifamilienhduser der Stadte Castrop-Rauxel,
Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop, bei einem
vorlaufigen Sachwert von 325.000 €

e 1,06 fir Doppelhaushalften und Reihenendhduser der Stadte Castrop-Rauxel,
Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop, bei einem
vorlaufigen Sachwert von 325.000 €

e 1,10 flr Ein- und Zweifamilienhduser in der Stadt Castrop-Rauxel bei einem vor-
laufigen Sachwert von 325.000 €

Sachverstandig wird der Sachwertfaktor auf das Wertniveau 2024 hier ermittelt
mit 1,08.

=>» Sachwertfaktor 1,08

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor fiir den Kreis Recklinghausen betragt modellkonform 1,0.

Marktanpassung auf den Stichtag

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren erfolgte auf das Mittel von 2024. Seither hat
sich der Markt entwickelt, Preissteigerungen waren 2025 zu beobachten. Daher ist
bei der Ermittlung des Sachwertes zusatzlich die Marktanpassung auf den Stichtag
sachverstandig zu ermitteln.

=>» Marktanpassungsfaktor auf den Stichtag: 1,05
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11.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier sind die Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale zu ermitteln.

Baumangel und Bauschaden

Die pauschalen Abschlage fiir die einzelnen Schaden missen nicht zwingend den
tatsachlichen Kosten fiir eine Beseitigung der Schaden entsprechen. Ursache ist
insbesondere, dass eine Beseitigung hier nicht sofort erfolgen muss. Das Haus ist
im Ist-Zustand bewohnbar. Investitionen in den Folgejahren wiegen weniger
schwer als notwendige Sofortmalnahmen. Des Weiteren beeinflusst die Art der
Behebung den Preis. Bei den hier vorgenommenen Abschlagen handelt es sich also
eher um solche, die ein Kaufer marktiblich vom Kaufpreis abziehen wiirde, als um
Behebungskosten.

=» -20.000 € Pauschale fir Bauméangel und -schaden

Beginstigende Baulast

Durch die weiter vorne beschriebene Baulast auf dem benachbarten Grundstiick
ist das bewertungsgegenstandliche Grundstiick in einem dort festgelegten Bereich
bis an die Grundstiicksgrenze bebaubar.

Der Wertvorteil wird hier sachverstandig ermittelt mit 2.000 €.

=>» +2.000 € Pauschale fur beglinstigende Baulast

Zusammenfassung

Die Zu- und Abschldage wegen besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkma-
le wurden insgesamt mit einem Abschlag von 18.000 € ermittelt.
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Sach

11.4.5

11.4.6

Ermittlung Sachwert
Herstellungskosten der baulichen Anlage

abziglich Alterswertminderung 73,75 %

548.532 €

-404.542 €

+ vorlaufiger Sachwert baulicher AuRen-/ sonst. Anlagen, Nebengebaude + 20.000 €

= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

+ Bodenwert

= vorlaufiger Sachwert

Regionalfaktor 1,0

Marktanpassung mittels Sachwertfaktor auf das Wertniveau 2024

= marktangepasster vorlaufiger Sachwert auf das Wertniveau 2024
Marktanpassung auf den Stichtag, Faktor 1,05:

+/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Sachwert

Sachwert (gerundet)

163.990 €
160.000 €
323.990 €
323.990 €

x 1,08
349.909 €
367.405 €
- 18.000 €
349.405 €

350.000 €

Plausibilisierung vorlaufiger Sachwert
Es wird ermittelt:

Immobilienrichtwert

Wohnflache 180 m? -13,4%
Alter -225%
GrundstlicksgréRe 736 m? +11,3%

Angepasster Immobilienrichtwert, gerundet
= vorldufiger angepasster Immobilienrichtwert, gerundet

Der vorlaufige, auf das Wertniveau 2024 angepasste Sachwert
wurde mit 349.909 € ermittelt und ist plausibel.

7 Hinweis: Eine Plausibilisierung erfolgt im nichsten Abschnitt.
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12. Ergebnis Verkehrswert
Zusammenstellung:

vorlaufiger Verfahrenswert,

entspricht dem vorldufigen Sachwert 323.990 €
marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert,

entspricht dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert 367.405 €
Verfahrenswert,

entspricht dem gerundeten Sachwert 350.000 €
Verkehrswert,

entspricht dem Verfahrenswert 350.000 €

Verkehrswert des fiktiv unbelasteten, bebauten Grundstiicks
zum Stichtag 14. November 2025 350.000 €

Von diesem Gutachten wurden vier Ausfertigungen erstellt. Drei fir den Auftraggeber und eine zum
Verbleib beim Sachverstandigen.

Anlagen

(1
(2
(3) Auszug aus der Liegenschaftskarte

) Stadtplan mit Verkehrsinfrastruktur
)

)
(4) Auszug aus dem Grundbuch
)

)

)

Luftbild

(5
6
(7

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Grundrisse
Objektfotos vom 14.11.2025

Vorstehende Wertermittlung wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Witten, den
Unterschrift Ausfertigung /4
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Anlage 1 - Stadtplan

Stadtplan, unmalstablich

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr

Hinweis: Nicht der rote Punkt, sondern das Ende der Nadel weiter links unten, kennzeichnet
die Lage des Objektes tberschlagig.
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Anlage 2 - Luftbild

Luftbild, unmafistablich

Quelle: http://luftbilder.geoportal.ruhr/

Hinweis: Nicht der rote Punkt, sondern das Ende der Nadel weiter links unten, kennzeichnet
die Lage des Objektes tberschlagig.

© RVR, 2025, dl-de/by-2-0, Aerowest GmbH, GeoFly GmbH
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Anlage 3 - Liegenschaftskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte,
unmalRstablich wiedergegeben, Grundstiick vom Sachverstandigen rot markiert
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Anlage 4 - Grundbuchauszug, anonymisiert
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Anlage 5 - Grundriss

Grundrisse, unmalstablich

Hinweise: Die Grundrisse dienen der groben Orientierung und kénnen hinsichtlich der tat-
sachlichen Verhaltnisse abweichen.
Die Bauzeichnungen wurden kopfstehend abgebildet, um die Ansicht von der
StraRRe aus zu illustrieren.

Quelle: Bauzeichnungen vom 11.07.1991 des Dipl.-Ing. Arch. Jirgen Leder in Castrop-
Rauxel fiir den An- und Umbau des Wohnhauses

Kellergeschoss:
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Anlage 6 - Fotos

Fotos vom 14.11.2025 vom Objekt aullen

Blick aus Slidwesten auf das gesamte Doppelhaus:

Blick aus Osten, Nachbarbebauung unkenntlich gemacht:
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Hauseingang: Garage:
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Weitere Nebengebadude und Garten:
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Fotos vom 14.11.2025 vom Objekt innen

Keller:
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Erdgeschoss: Blick aus der Kiiche
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